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Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete

2015. június…-i ülésének

…napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

Dr. Tóthné Dolgos Zsanett Kőszeg, Kelcz-Adelffy utca 5. sz. alatti lakos az alábbi kéréssel kereste meg az önkormányzatot.

A kérelmező vásárlási szándékot nyújtott be a Kelcz-Adelffy utca 5. sz. alatti, részben az önkormányzat tulajdonát képező társasház közös helyiségei közt szereplő 8,21 m2 nagyságú tároló megvásárlására, amely a tulajdonát képező lakás és garázs közt helyezkedik el. 
A társasházban a kérelmezőn és az önkormányzaton (2 db vendéglakás, 1 db bérlakás) kívül nincs más tulajdonos. A megvásárolni kívánt tárolót jelenleg az önkormányzati lakást bérlő használja, azonban a kérelmező beadványában nyilatkozta, hogy hozzájárulását adja a közös helyiség elidegenítéséhez, amennyiben a haláláig biztosítva lesz a használata.
A társasházban lévő lakások a 2015. évi vagyongazdálkodási koncepcióban az el nem idegeníthető vagyon kategóriában szerepelnek, a közös tulajdonban lévő társasházrészek, így a tároló tekintetében is azonban az ingatlantulajdonosok dönthetnek a tulajdoni hányaduk szerinti értékesítésről.

Amennyiben az önkormányzat hozzájárul az értékesítéshez, úgy szükség van az alapító okirat módosítására is.

Értékbecslést készíttettünk a helyiség értékének meghatározására, amely 30.000,-Ft/m2 forgalmi értéket állapított meg. Az önkormányzat tulajdoni hányadát (687/1000) tekintve az értékesítés esetén 169.208,-Ft bevétel realizálódna.
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2015. június 10.
A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina s.k.

városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető
HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete hozzájárul a Kőszeg, Kelcz-Adelffy utca 5. szám alatti társasházi alapító okiratban közös helyiségek közt szereplő X. számmal jelölt  8,21 m2 nagyságú tároló megnevezésű helyiség értékesítéséhez a kérelmező Dr. Tóthné Dolgos Zsanett részére az értékbecslésben szereplő önkormányzati tulajdoni hányadra eső 169.208,-Ft értéken.
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert az adásvételi szerződés és a társasház alapító okirat módosításának aláírására.

Felelős: 
Huber László polgármester

Határidő:
értelemszerű
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INGATLANFORGALMI  SZAKVÉLEMÉNY


a


Kőszeg, Kelcz Adelffy u. 5. számú társasház udvarában található  tároló  megnevezésű ingatlanról.
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Ingatlanforgalmi értékbecslés
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1. Bevezetés, fontos megjegyzések


Megbízó:


Kőszeg Város Polgármestere (9730 Kőszeg, Jurisics tér 8.) megbízott a kőszegi ingatlan-nyilvántartásban 1908 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg, Kelcz Adelffy u. 5.  szám alatt  található társasház udvarában lévő tároló  megnevezésű ingatlan  piaci értékének meghatározásával. 


Az értékbecsléshez szükséges helyszíni szemle időpontja:  2015.06.08.

2. 1 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.


2.2 Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés.


A piaci érték a TEGoVA, azaz az európai értékelői egyesület szerint: a piaci ár azt az árat jelenti, amelyért az ingatlanvagyon méltányosan, magánjogi szerződés keretében az értékelés időpontjában várhatóan eladható a tisztességes eladáshoz szükséges összes feltétel megléte esetén.


A piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés a már megkötött konkrét és ismert adás-vételek árainak összehasonlításával történik.     


A piaci összehasonlító megközelítés  módszerének lényege az, hogy a közelmúltban eladott, illetve értékesítésre felkínált vagyontárgyak összehasonlításra kerülnek az értékmeghatározás tárgyát képező ingatlannal. Az összehasonlítás körébe bevont ingatlanok és a vizsgált vagyontárgy közötti különbözőségek ismeretében kiigazításokat kell tenni olyan eltérésekre, mint pl. az értékesítés vagy ajánlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasági jellemzői, használati módja és az értéknek az ingatlantól független összetevői. Az így kapott számítások eredményei többnyire kijelölik azt a tartományt, amelyben a vizsgált ingatlanérték majd lehelyezkedik. 


Az elemzés során az értékelőnek az összehasonlítás alapjául szolgáló ismérveket alaposan meg kell ismernie és ezeket egyenként kell a tárgyi ingatlanhoz hozzámérni.


Csak azonos értékformákat és csak azonos jogokat szabad összehasonlítani, esetleg korrekciós tényezők alkalmazásával.


Az összehasonlító adásvételi árakat és a kínálati árakat az általános forgalmi adó nélkül kell figyelembe venni.  


Az elemzett összehasonlító adatokból kell az alapértéket meghatározni. Ez az alapérték fajlagos érték, általában területre vetítve, de egyes esetekben más volumen-mérőszámok vagy kapacitási számok is alkalmazhatóak.


A vizsgált ingatlan értékének pontosabb meghatározása értékmódosító tényezők figyelembevételével történik. Értékmódosító tényezőként csak olyan jelentős, értéket befolyásoló tényező vehető fel, amely az összehasonlító adatok alaphalmazára nem jellemző. Az értékmódosító tényezők közül az alábbiakat minden esetben vizsgálni kell:


- Műszaki szempontok


- Építészeti szempontok


- Használati szempontok


- Telekadottságok


- Infrastruktúra


- Környezeti szempontok


- Alternatív hasznosítás szempontok


- Jogi szempontok 


A szakirodalom, valamint az értékelemzések  módszereire  vonatkozó  tanulmányok  egyetértenek  abban, hogy bármely ingatlan forgalmi értékének megállapításához elengedhetetlenül szükséges az alábbiak megismerése, és számbavétele:

- a vizsgált ingatlan rendeltetése,


- a hely, a település jellege,


- az ingatlan földrajzi, és településen belüli elhelyezkedése,


- felépítmény  műszaki adatai (építési mód, alkalmazott anyagok, szerkezetek, ...),


- az  ingatlanpiaci  viszonyok  (kereslet,  kínálat) helyzete az adott közegben,  környezetben,


 - összehasonlító adatok

3.1. Szöveges értékelés


Az 1908 helyrajzi számon szereplő  Kőszeg, Kelcz Adelffy u. 5.  szám alatt  található társasház udvarában lévő tároló  megnevezésű ingatlan  értékbecslése


A település általános jellemzője:

Kőszeg Vas megye nyugati részén a Kőszegi hegység délkeleti lábánál, a hegy-, domb- és síkvidék találkozásánál fekszik. Észak felöl a 882 méteres Irottkő, a Dunántúl legmagasabb hegycsúcsa határolja. A vidék fekvésénél fogva természetföldrajzi rokonságot tart az Alpok keleti nyúlványaival.


A várost és a 20 km – el távolabb található megyeszékhely Szombathelyt a 87. sz. főút, illetve vasútvonal is összeköti.


A szomszédos Ausztriába közúton bonyolódik a forgalom.


A történelem folyamán hadicselekmények, ostromok folyamatosan érték a várost.   


A jelenkori Kőszeget az állandó magújulás. Az ide érkezőket a város szépsége az emberi léptéket őrző terek és házak  maradandó élménnyel látják el. 


Az ingatlan településen belüli elhelyezkedése, megközelíthetősége, környezete:     


A társasházi alapító okirat alapján  a 4 lakásból álló egyemeletes társasház Kőszeg város belterületén a történelmi belvárosban helyezkedik el zártsorú egy, illetve  kétszintes épületek környezetében. 

A városon belüli elhelyezkedése miatt a közintézmények, üzletek és szolgáltató egységek gyalogosan kb. 5 percen belül elérhetőek. Könnyen megközelíthető  gépjárművel.  Parkolási lehetőség az épület előtt engedéllyel  lehetséges. 

A műemlék épület az 1780 körüli években épült copf stílusban. 

A főépülethez az É –i, Bem J. utcai részén lapostetős transzformátorház, a D-i oldalon két garázs és egy, az értékbecslés tárgyát képező tároló csatlakozik.  


Műszaki állapota:

A 8,21 m2 –es tároló homlokzati vakolata közepes, bádogos szerkezete jó állapotú. Padozata simított beton. Falvastagsága  50-60 cm, amely némely részén felvizesedett, illetve salétromos.  A felvizesedés miatt kihasználása korlátozott.  

Cserép fedése felújításra szorul. Bejárati ajtaja fa anyagú rácsozott. A helyiségben látható egy befalazott ajtónyílás, amely valamikor a mellette lévő lakással volt összenyitva.   Közművek közül elektromos árammal rendelkezik. 

A tároló bal oldalán található garázsok egyikében került elhelyezésre a földszinti lakás gázkazánja.


Ennek vízrendszere a tárolón keresztül vezet. 

Ingatlan-nyilvántartási adatok:


· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg,  Kelcz-A. u. 5.

· Helyrajzi száma: 


1908

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata


· Az ingatlan területe: 

8.21 m2

· Az ingatlan rendeltetése: 

tároló

A társasház telke: 478,00 m2.


Műszaki leírás:


· Építési módja:

hagyományos


· Alapozása:       

vegyes, részben kő,- részben tégla alaptestek

Teherhordó szerkezetek:


· Függőleges:


égetett  agyagtégla

· Vízszintes: 


boltozott

· Tetőszerkezet:

 félnyereg-tető



· Nyílászárók:

 fa szerkezet


Szakipari szerkezetek:


· Bádogos szerkezetek: 
kiépítettek


· Tetőfedés: 


cserép

Épületgépészeti felszerelés:


· Vízellátás:


nincs bekötve

· Gázellátás:


nincs bekötve

· Elektromos energiaellátás:
használati igényeknek megfelelően kialakítva


· Csatornázás:

nincs bekötve

Értékképzés

Összehasonlító adatbázis: 

		Helye

		m2

		Eladási ár/ Fajl. forg. érték



		Rákóczi u.  (egyéb helyiség)

		  40

		978.000.-Ft / 24.450.-Ft



		Rómer F. u. (garázs) 

		  14

		700.000.-Ft / 50.000.-Ft 



		Petőfi tér (garázs) 

		  16

		480.000.-Ft / 30.000.-Ft 



		

		Fajlagos átlagérték:

		34.817.-Ft





Értékbefolyásoló tényezők:

1. Értéknövelő korrekciós tényezők

· Városon belüli elhelyezkedése + 5% 

   2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők

         -      Az ingatlan funkcionális jellege (tároló)  - 10%

        -    Gyenge műszaki állapota miatt tárolásra is korlátozottan alkalmas  - 10%


 Korrigált fajlagos átlagérték (34.817.-Ft x 85% = 29.594.-Ft) kerekítve:  30.000.-Ft/m2.

5.1. Összefoglalás - Forgalmi érték megállapítása


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

A tároló  értékét az  értékelés módszere eredményének megfelelően a következőképpen állapítottam meg:


a Kőszeg, Kelcz Adelffy u. 5. szám alatt  található társasház udvarában lévő 

8,21 m2 alapterületű tároló  megnevezésű ingatlan  forgalmi értéke – 30.000.-Ft/m2 fajlagos forgalmi érték alapulvételével -

246.300.- Ft, azaz 

Kettőszáznegyvenhatezer-háromszáz forint.

Szombathely, 2015.06.09.
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