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ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzatának Pénzügyi, 

Jogi és Vagyonügyi Bizottsága

2014. április….-i ülésének

….. napirendi pontjához
Tisztelt Bizottság!

Balázs Renáta kőszegi lakos vételi szándékát nyújtotta be az önkormányzat tulajdonát képező Kőszeg, Rákóczi F. u. 95. alagsor 1. sz. alatti 40 m2 nagyságú helyiség megvásárlására, amely jelenleg üresen áll.
Az ingatlan a 2014. évi vagyonkoncepció szerint az egyedi döntés alapján értékesíthető kategóriába került besorolásra.

Az ingatlanrész az alapító okiratban lakásként, míg tulajdoni lapon „egyéb helyiség” néven szerepel. Gyakorlatilag komfort nélküli, amelyet az értékbecslő az ingatlan forgalmi értékének meghatározásánál figyelembe vett és 978.000,-Ft összegben határozta meg a helyiség árát.
A kérelem pozitív elbírálása esetén a vételár kifizetése egyösszegben történne, tekintettel arra, hogy a vagyonrendelet nem biztosít részletfizetési lehetőséget a kérelmezőnek.

Kérem a Tisztelt Bizottságot, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2014. április 4.
A polgármester nevében:

Ujvári Csaba s.k.

városfejlesztési és üzemeltetési mb. osztályvezető
HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Pénzügyi, Jogi és Vagyonügyi Bizottsága a Kőszeg, 2502/1/A/1 hrsz, Kőszeg, Rákóczi F. u. 95. alagsor 1. sz. alatti 40 m2 nagyságú „egyéb helyiséget” értékesíti Balázs Renáta Kőszeg, Faludi F. u. 3/b. sz. alatti lakos részére az értékbecslésben szereplő 978.000,-Ft vételáron.
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Pénzügyi, Jogi és Vagyonügyi Bizottsága felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 
Simonits Zsolt bizottsági elnök

Határidő:
azonnal

[image: image3.emf]Kőszeg Rákócziu 95  alagsor1  értékbecslés




� EMBED Word.Document.8 \s ���









[image: image1.emf]Kérelem

[image: image2.emf]Kőszeg Rákócziu 95  alagsor1  értékbecslés

_1458114026.pdf









_1458113931.doc
INGATLANFORGALMI  SZAKVÉLEMÉNY


a Kőszeg, Rákóczi Ferenc utca 95. alagsor 1. ajtó szám alatti ingatlanról.


Hrsz: 2502/1/A/1


2014. március 28 .


Készítette:


Weszelits Péterné


3064. sz. Igazságügyi ingatlanforgalmi szakértő


9700 Szombathely, Wesselényi M. u. 38/C


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 2502/1/A/1 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Rákóczi F. u. 95. alagsor 1. 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.


Az értékbecsléshez szükséges helyszíni szemle időpontja:  2014.03.27.

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. Szöveges értékelés


A 2502/1/A/1  hrsz-ú, Kőszeg, Rákóczi Ferenc utca 95. alagsor 1. ajtó 


szám alatti 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  12 000 fős Kőszeget az állandó magújulás. Az ide érkezőket a város szépsége az emberi léptéket őrző terek és házak  maradandó élménnyel látják el. 


Történelmi belvárosa, felújított terei rengeteg látnivalót és érdekességet kínálnak az ide látogató turistáknak. 
Gazdag történelméből kiemelkedik az 1532-es török ostrom, amikoris a maréknyi várvédő Jurisics Miklós vezetésével visszaveri a százezres török hadsereg támadását.

Az épület és a lakás műszaki állapota:


Az alapító okirat szerint 7 lakásból és egy garázsból álló kétszintes + alagsor épület homlokzati vakolata és bádogos szerkezete rossz állapotú. Belvárostól való távolsága 800 m. Gépjárművel könnyen megközelíthető. Parkolási lehetőség az épület előtt, vagy annak udvarán lehetséges.


A tárgyi ingatlanrész az alapító okiratban lakásként, a tulajdoni lap szerint egyéb helyiségként van nyilvántartva.


A társasház bejárata az udvar felöli oldalon található. A bejárat  előteréből 9 lépcsőfok vezet le az alagsorba.


A szuterén jelentése alagsor. A szuterén helyiség padlója a talajszint alatt van, ablakai normál méretűek, ellentétben a pincével. Ha a talaj domborzati egyeletlensége miatt a helyiség vagy lakás egyes részei a talajszint alá kerülnek, akkor is szuterénről beszélünk. Különös figyelmet kell fordítani a megfelelő szigetelésre,  mert hajlamos a vizesedésre. Az emeleti ingatlanokhoz képest értéke általában 30-40%-al kevesebb. 3 db kétszárnyú ablaka a Rákóczi utcára néz és egy szintben van a járdával. 


A két helyiségből álló ingatlanrészbe csak az elektromos áram van bekötve. Belmagassága 215-225 cm közötti. A helyiségek padozata 20 x 20 cm –es kőlap, illetve padló. 


A helyiségek fűtése vaskályha, illetve cserépkályha. Falazata némely részen omladozott. Födéme: boltozatos.


A szemrevételezésnél megállapítható, hogy komfortfokozata, illetve azok hiánya miatt emberi tartózkodásra nem alkalmas. Gyakorlatilag az épület alagsora alkotja a tároló helyiségeket, melynek egykor része lehetett e helyiség is.  


Helyiségek  


konyha                               15,40 m²


szoba:

                   24,75 m²

összes alapterület:
       40,15 m² 

Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon 40/411 része.


A társasház telke:        701,00 m²

Ingatlan-nyilvántartási adatok:


· Az ingatlan helye (címe): 
9730 Kőszeg, Rákóczi Ferenc utca 95. alagsor 1


· Helyrajzi száma: 


2502/1/A/1


· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata


· Az ingatlan területe: 

40,00 m²


· Az ingatlan rendeltetése: 

 egyéb helyiség


Műszaki leírás:


· Építési módja:


hagyományos


· Alapozása:       


beton sávalap


Teherhordó szerkezetek:


· Függőleges:


égetett agyagtégla


· Nyílászárók:


régi gerébtokos fa szerkezetek 


Szakipari szerkezetek:


· Válaszfalak: 


egyrétegű, kisméretű égetett agyagtégla


· Bádogos szerkezetek: 

kiépítettek


· Tetőfedés: 


cserép


            -     Tetőszerkezet:                             nyeregtető


Épületgépészeti felszerelés:


· Vízellátás:



nincs bekötve


· Gázellátás:


nincs bekötve


· elektromos energiaellátás:
használati igényeknek megfelelően kialakítva


· Csatornázás:


nincs bekötve


4. Értékképzés


Összehasonlító adatbázis:


A piaci összehasonlító adatok 2013 – 2014. években megkötött  adás-vételi szerződések ügyleti értékei.  


		Helye

		Lakás          


m2

		  Eladást ár Ft        Fajlagos m² érték Ft

		Jellemzője



		Várkör 

		38                

		3.876.000                     102.000

		Felújításra szoruló



		Irottkő u. 2 

		53             

		4.500.000                       84.900

		Rossz



		Kiss J. u. pince 

		75            

		8.000.000  Hirdetett     106.600

		Felújított





A felsorolt ingatlanok átlagos fajlagos (Ft/m²) forgalmi értéke 97.800 Ft. 

A tárgyi ingatlan értékét alacsony színvonalú műszaki állapota és adottságai miatt az összehasonlított lakások átlagos forgalmi értékéhez képest 75,00 % -kal indokoltnak tartom  csökkenteni. 


A fentiek alapján: 




              97.800 Ft


                                                   - 75 %
            
  73.350 Ft


                                                   Összesen:                             24.450 Ft


Értékbefolyásoló tényezők:


1. Értéknövelő korrekciós tényezők




· Városon belüli elhelyezkedése 


· Megközelíthetősége


2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők



   -    Rendkívüli rossz műszaki állapota

· Gépészeti berendezések hiánya, illetve korszerűtlensége


· Épületen belüli elhelyezkedése


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:


A  2502/1/A/1  hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Rákóczi Ferenc utca 95. alagsor 1. ajtó szám alatti 


40,00 m² területű ingatlan jelenlegi forgalmi értéke:


978.000.-Ft, azaz Kilencszázhetvennyocezer forint. 


Szombathely, 2014.03.28
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