ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete
2013. június…-i ülésének

… napirendi pontjához
Tisztelt Képviselő-testület!

Stitniczky Csilla Kőszeg, Jurisics tér 14. szám alatti lakos vételi szándékot nyújtott be az 1850/A/3 hrsz-ú, Jurisics tér 14. társasház földszint 3. sz. alatti lakás megvásárlására.

A megvásárolni kívánt lakás jelenleg Vágvölgyi Antal bérlő által lakott, azonban Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének az önkormányzat vagyonáról és a vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II.2.) sz. rendelete értelmében, a bérlő írásbeli hozzájárulásával elidegeníthető a lakás. A hozzájárulást a bérlő megadta, amely az előterjesztés mellékletét képezi.
Harmadik személy részére történő értékesítés esetén köteles a vevő a vásárláskor érvényes bérleti szerződésben foglalt feltételeket a vásárlás évében és az azt követő 5 évben változatlan tartalommal fenntartani.

Az ingatlan értékének meghatározására két értékbecslő került megbízásra, amely alapján a magasabb összeg 8.497.000,-Ft. A vagyonrendelet szerint a lakottan értékesített lakás vételára a forgalmi érték 70 %-a, amelyet a kérelmezőnek egyösszegben kell megfizetnie. Így ebben az esetben a vételár: 5.947.900,-Ft.

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2013. június 7.
A polgármester nevében:

Danka Lajos s.k.

városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető
HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete az önkormányzati vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II. 2.) rendeletének 24/A. § foglalt jogkörével élve Stitniczky Csilla Kőszeg, Jurisics tér 14. sz. alatti lakos részére értékesíti a Kőszeg, 1850/A/3 hrsz-ú, Jurisics tér 14. fszt. 3. sz. alatti lakást 5.947.900,-Ft vételáron. Az adásvételi szerződés aláírásának feltétele, hogy a jelenlegi bérlő változatlan feltételek mellett továbbra is a lakás bérlője maradhat.
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által elkészítendő adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Danka Lajos városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető



dr. Bakács Nóra jogtanácsos

Határidő:
azonnal
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INGATLANFORGALMI  SZAKVÉLEMÉNY


a Kőszeg, Jurisics Miklós tér 14.  földszint 3.  ajtó szám alatti ingatlanról.


Hrsz: 1850/A/3


2013. június 8.
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Ingatlanforgalmi szakvélemény
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6. Mellékletek


1. Bevezetés, fontos megjegyzések


Megbízó:


Kőszeg Város Polgármestere (9730 Kőszeg Jurisics tér 8.) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 1850/A/3 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Jurisics Miklós tér 14. földszint 3. szám alatt található ingatlan  piaci értékének megállapításával.


2. Az értékeléshez felhasznált információk


A vizsgálat módszere:


· Egyszeri szemrevételezéssel, piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés.


· A megbízó tudomásul veszi, hogy az ingatlanbecslő diagnosztikai méréseket nem végezhet, a műszaki értékbecslés adatait szemrevételezéssel, a megbízó által rendelkezésre bocsátott adatok és dokumentáció alapján határozta meg.


3. Szöveges értékelés


Az 1850/A/3  Hrsz-ú, Kőszeg, Jurisics Miklós tér 14. földszint 3. ajtó 


szám alatti ingatlan értékbecslése


A 8 lakásos műemlék társasház  Kőszeg város belterületén a történelmi belvárosban  helyezkedik el zártsorú kétszintes épületek környezetében.  


A lakóépület az egykori Ambrózy-ház. Két utcára néző homlokzatával a Jurisics tér nyugati oldalának házsorát zárja le. Az épület egyike a város legrégibb, középkori emeletes lakóházainak. Építése a XVI. század végére tehető késő reneszánsz stílusban. Barokk stílusú átalakítása a XVIII. században történt. Homlokzata egyszerű sima vízszintes tagozódás nélküli felületek. Az egész épület korszerűsítése 1965-1967 közötti. A homlokzat ismételt felújítása 2011-2012 években megtörtént, de már most láthatóan jelentkezik  a felvizesedés.  


Ablakai kőkeretesek. Tetőrendszere un. ároktetős, ami traktusonkénti egy-egy nyeregtetőt jelent. Az épület U alakú. Udvari részén a toszkán oszlopos ívek felett sgrafittó díszítés található. Bádogos szerkezetei kiépítettek és jó állapotúak.


Gépjárművel megközelíthető, de a történelmi belváros közlekedési rendjéről  szóló  önkormányzati rendelet erősen korlátozza a gépjárművel történő megközelítést, illetve a parkolási rendet. Eszerint a Jurisics tér e részén   csak behajtási engedéllyel lehet közlekedni, a parkolás pedig a téren tiltott. Ha nincs lehetőség a házon belüli parkolásra, akkor a kb 100 m lévő   kijelölt kedvezményes parkolóbérlettel, illetve behajtási engedéllyel lehet parkolni. 


A városon belüli elhelyezkedése miatt a közintézmények, üzletek és szolgáltató  egységek gyalogosan kb. 5 percen belül elérhetőek.


A lakás műszaki állapota:


Első benyomás, hogy a lakás nagyon sötét. Gyakorlatilag nappali fényviszonyok mellett  is lámpát kel gyújtani.

A  kapuszín bal oldalán helyezkedik el. Bejárata az egykor a kapuszín részét képező, de onnan leválasztott előtérben van. A leválasztás egy un. árkádtag lezárását jelenti. Padozata az eredeti terméskőre borított PVC. 2 db ablaka van, de ezek közül csak az egyik biztosít természetes megvilágítást, ami az udvarra néz. E helyiségben van a lakóház egyik pincelejárata is, így használata erősen korlátozott.


Az e helyiségből, illetve egymásba is nyíló szobák  padozata parketta, amely kopott és mozog. Fűtésük cserépkályha. 1, illetve 2 gerébtokos ablakai a térre néznek Az ablakok esetében a külső ablakok újak, a belső ablakok eredetiek, ennél fogva kopottak, vetemedettek. Ez jellemző az ajtókra is. A szobák ablakai alatt is a beltérben a felvizesedés nyomai láthatóak.   A nagyobbik szoba belmagassága 2,52 m. 


A jobbra eső konyha, előtér, fürdőszoba, kamra valamikor 1 légterű helyiség volt. 


Ablakkal (100x50 cm) csak a fürdőszoba és a kamra rendelkezik, de azok is világító udvarra néznek, így csak szellőztetésre alkalmasak. E helyiségek padozata PVC, illetve a kamra esetében 10 x 10 cm –es kőlap. 


A konyha fűtése hőtárolós villanykályha. 2 bejárata van. A fürdőszoba falazata 60% -ban csempézett. Berendezései: fürdőkád, mosdótál, WC. Fűtése nincs, de lehetőség van kémény rákötésre. A melegvízellátást egy 80 l -es villanyboyler biztosítja. 


A lakás falazata és válaszfalai is 80-100 cm vastagságúak. Anyaguk tégla és kő.  Födéme: 1 szoba kivételével donga boltozat.

Az épület udvarát egy kb. 8 m magas téglakerítés zárja le.


Összességében: a helyiségek mérete, azok kapcsolata és műszaki állapota, avultsága miatt jelentős anyagi ráfordítással járó korszerűsítést igényel.    

Helyiségek  


előtér

                19,08 m²


közlekedő                         6,96 m²


fürdőszoba                        4,61 m²  


konyha

  
    10,08 m²


kamra                                3,82 m²


szoba:

                26,00 m²

szoba:


    39,85 m²


összes alapterület:
   110,40 m²  kerekítve 110,00 m²


Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon 160/1000 része.


A társasház telke:            775,00 m²

Közös helyiségek:           352,00 m²

Ingatlan-nyilvántartási adatok:


· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Jurisics Miklós tér 14. földszint 3


· Helyrajzi száma: 


1850/A/3


· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata


· Az ingatlan területe: 

110,00 m²


· Az ingatlan rendeltetése: 

 lakás


Műszaki leírás:


· Építési módja:


hagyományos


· Alapozása:       


tégla és beton sávalap


Teherhordó szerkezetek:


· Függőleges:



égetett  agyagtégla és kő


· Nyílászárók:


régi gerébtokos fa szerkezetek 


Szakipari szerkezetek:


· Válaszfalak: 


égetett agyagtégla és kő


· Bádogos szerkezetek: 

kiépítettek


· Tetőfedés: 



cserép


         -     Tetőszerkezet:                                 nyeregtető


Épületgépészeti felszerelés:


· Vízellátás:



gerincvezetékről leágaztatott vezeték


· Gázellátás:



nincs bekötve


· elektromos energiaellátás:

használati igényeknek megfelelően kialakítva


· Csatornázás:


kiépített


4. Értékképzés


Összehasonlító adatbázis:


A piaci összehasonlító adatok 2012 -2013 évben megkötött hasonló műszaki állapotú belvárosi  lakások adás-vételi szerződéseinek alapján: 


      1.         Munkácsy M. u. (társasház)


         54,00 m² területű távhős magasföldszinti felújítandó lakás:  6.200.000 Ft


2.           Kossuth L. u. társasház


          38.00 m² területű földszinti  cserépkályha fűtésű  lakás:  3.200.000 Ft


      3.         Várkör 61 társasház 


         52,00 m²  felújított egyedi gáz fűtésű lakás: 6.300.000 Ft  


4.        Adás-vétel folyamatban:


           Rajnis u. 121,00 m² rossz műszaki állapotú 9.257.000 Ft


A felsorolt ingatlanok átlagos fajlagos forgalmi értéke (Ft/m²) 99.125 Ft. 


Az összehasonlító adatok közül 2 jobb műszaki állapotú, 2 hasonló műszaki állapotú lakást vettem figyelembe. Megfigyelhető, hogy az adás-vételek árainak szórása jelentős. Ennek megfelelően a tárgyi lakás fajlagos forgalmi értékét az átlag 99.125 Ft –hoz képest 10 % -al tartom indokoltnak csökkenteni. 


Ennek megfelelően a szöveges értékelésben már leírtak alapján:


      Lakás un. hasznos része:    91,00 m² x   89.200 Ft           =
8.117.200 Ft




      Előtere:
             
  19,00 m²  x  20.000 Ft
  =           380.000 Ft 


      Értékbefolyásoló tényezők:


1. Értéknövelő korrekciós tényezők




· Városon belüli elhelyezkedése 


· Környezete


2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők



· Műemléki megkötöttségek

· Műszaki állapota

· Gépészeti berendezések korszerűtlensége


· Gépjárműforgalom korlátozottsága


5. Összefoglalás - Forgalmi érték megállapítása


A forgalmi érték megállapításakor figyelembe vettem az ingatlan megközelíthetőséget, fekvését, műszaki állapotát, a helyszíni szemlén tapasztalt értékbefolyásoló tényezőket, továbbá az összehasonlító ingatlanforgalmi értékadatokat. 


A lakás becsült értékének figyelembevételével az ingatlan értékét az értékelés módszerei eredményeinek megfelelően a következőképpen állapítottam meg:


Az  1850/A/3.  Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Jurisics tér 14. földszint 3. ajtó szám alatti 


110,00 m² területű ingatlan jelenlegi forgalmi értéke:


8.497.000.- Ft, azaz nyolcmillió-négyszázkilemcvenhétezer forint 


Szombathely, 2013.06.08.
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