ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete
2012. április 26-i ülésének

… napirendi pontjához
Tisztelt Képviselő-testület!

Kőszeg Város Önkormányzatának tulajdonában lévő ingatlanok kezelésével megbízott Kőszegi Városüzemeltető és Kommunális Szolgáltató Nonprofit Kft. 1 db megüresedett lakást jelentett le, mely a következő:
Schneller 3. fszt. 1. 95 m2 nagyságú, 2 szoba, 1 előszoba, 1 konyha, 1 fürdőszoba, 1 WC, 1 éléskamra helyiségekből álló lakás.

A 2012. évi vagyongazdálkodási koncepció alapján az ingatlan az egyedi döntés alapján értékesíthető kategóriába tartozik.

Az előzetesen megrendelt értékbecslési szakvélemény alapján az ingatlan forgalmi értéke 11.160.000,- Ft.
Az épületben 7 lakásból 4 db lakás önkormányzati tulajdon.

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

Kőszeg, 2012. április 2.
A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina s.k.

városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető
HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg, 1783/A/1 hrsz-ú, Schneller u. 3. fszt. 1. szám alatti 95 m2 nagyságú lakás licit eljárással való értékesítését az értékbecslésben szereplő 11.160.000,- Ft induló vételáron.

2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető



Dr. Bakács Nóra jogtanácsos

Határidő:
folyamatos
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HUNGARIAN CONSULTING NETWORK KFT.


H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.


E-mail: info@hcn.hu


www.hcn.hu

ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY


a Kőszeg, Schneller István utca 3. földszint 1.

 szám alatti ingatlanról.


hrsz: 1783/A/1
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2012. április 5.

Készítette:


Székely Gábor


Ingatlanforgalmi értékbecslő


2774/2003
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HUNGARIAN CONSULTING NETWORK KFT.


H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.


E-mail: info@hcn.hu


www.hcn.hu

Ingatlanforgalmi értékbecslés


Tartalom:


1. Bevezetés, fontos megjegyzések


2. Az értékeléshez felhasznált információk


3. Szöveges értékelés


4. Értékképzés


5. Összefoglalás – Forgalmi érték megállapítása

6. Mellékletek


1. Bevezetés, fontos megjegyzések


Megbízó:


Kőszeg Város Jegyzője (9730 Kőszeg Jurisics tér 8) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 1783/A/1 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a  Schneller István utca 3 földszint 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.
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HUNGARIAN CONSULTING NETWORK KFT.
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3. Szöveges értékelés


Az 1783/A/1  Hrsz-ú, Kőszeg, Schneller István utca 3.   földszint 1.


szám alatti ingatlan értékbecslése


Az ötlakásos társasházi ingatlan Kőszeg Város belterületén a történelmi belvárosban helyezkedik el zártsorú kétszintes épületek környezetében.  Műemlék épület.

A városon belüli elhelyezkedése miatt a közintézmények, üzletek és szolgáltató egységek gyalogosan kb. 5-10 percen belül elérhetőek. Könnyen megközelíthető gyalogosan. Parkolási lehetőség Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete egy későbbi döntésétől függ. 


Műszaki állapota: Az egyemeletes saroklakóház volt hajdanán a kerületi tábla, innen a ma is ismert elnevezése: táblaház. Barokk stílusban épült 1700 körül. Utolsó felújításának éve 1980. Tégla falazatú, homlokzati vakolata a lakást érintő területen rossz, omladozott. Bádogos szerkezete kiépített, részben felújított, állapota jónak minősíthető.

A lakás az épület földszintjének bal oldalán helyezkedik el. Ablakai a Schneller utcára, illetve a Bem J. utcára néznek. Bejárati üvegezett ajtaja és nyílászárói is rossz állapotúak. Fűtőberendezései bordás radiátorok, illetve a szobák esetében cserépkályhák is. A lakás jelenleg üres. 

Az előtér – folyosó padozata 10x10 cm-es kőlap. A bejárattal szembeni fürdőszobában került elhelyezésre a gáz-vízmelegítő és a gázkazán. Padozata szintén 10x10 cm-es kőlap.


Falazata 70 %-ban csempézett.  Berendezései: fürdőkád és mosdótál. 


A szobák padozata parketta, amely hézagos. A nagyobbik Schneller I. utca felöli 43,00 m²-es szoba 

Kb. 60-40 %-os arányban fa anyagú szerkezettel elválasztásra került.


A konyha padozata szintét 10x10 cm-es kőlap. Falazata 15 %-ban csempézett. Födéme boltíves. Berendezései: 3 részes konyhabútor és gáztűzhely. A WC különállóan került elhelyezésre.   


A társasház telke:             
608,00 m²

Közös helyiségek:            
676,00 m²

Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon 154/1000 része.


Helyiségek:




közlekedő:


  5,46 m²

szoba:



42,90 m²

szoba:



29.81 m²

konyha:


  7,50 m²

fürdő:



  5,40 m²

wc:



  1,30 m²

kamra:



  1,00 m²

Összesen:


93,37 m², kerekítve 93,00 m² 
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Ingatlan-nyilvántartási adatok:


· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Schneller István utca 3. földszint 1.

· Helyrajzi száma: 


1783/A/1

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata


· Az ingatlan területe: 
            93,00 m²

· Az ingatlan rendeltetése:      
 lakás

Műszaki leírás:


· Építési módja:
            
hagyományos


· Alapozása:       
            
tégla, részben beton sávalap

Teherhordó szerkezetek:


· Függőleges:


            égetett  agyagtégla

· Vízszintes: 


            dongaboltozat, illetve  stukatúr födém

· Tetőszerkezet: 

   
részben kétállószékes torokgerendás fedélszék, részben

                                                                       üres torokgerendás fa fedélszék.   


· Nyílászárók:


fa szerkezetek


Szakipari szerkezetek:


· Válaszfalak: 


egyrétegű kisméretű égetett agyagtégla


· Bádogos szerkezetek: 

kiépítettek


· Tetőfedés: 



cserép

Épületgépészeti felszerelés:


· Vízellátás:



gerincvezetékről leágaztatott vezeték


· Gázellátás:



bekötve


· elektromos energiaellátás:

használati igényeknek megfelelően kialakítva


· Csatornázás:


kiépített
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4. Értékképzés


Összehasonlító adatbázis:


A piaci összehasonlító adatok megkötött adásvételi szerződések alapján 

		Cím:  Kőszeg               Rajnis u.                             Liszt F.u.                        Várkör



		Alapterülete:               73 m²                                   82 m²                               69,00 m²



		Eladási ár:                   7 800.000.-                           9.400.000.-                       9.315.000.-





Az összehasonlító adatoknál a hasonló, vagy jobb műszaki állapotú lakások forgalmi értékeit vettem figyelembe. 

Értékbefolyásoló tényezők:

1. Értéknövelő korrekciós tényezők




· Városon belüli elhelyezkedése 


   -     Méretéből adódó lehetőségek

2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők



· Gépjárművel történő parkolás

         -     Műemléki megkötöttségek


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  1783/A/1  Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Schneller István utca 3. földszint 1. szám alatti 

93,00 m² területű lakás megnevezésű ingatlan jelenlegi nettó forgalmi értéke:


11.160.000.- Ft, azaz tizenegymillió-egyszázhatvanezer forint


Szombathely, 2012.04.05.


Készítette:


Székely Gábor


Ingatlanforgalmi értékbecslő


2774/2003


Az 1783/A/1  Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Schneller István utca 3. földszint 1.


szám alatt található ingatlanhoz


Melléklet
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Az 1783/A/1  Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Schneller István utca 3. földszint 1.


szám alatt található ingatlanhoz


Melléklet
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„Ó-ház” Ingatlanforgalmi és Értékbecslő Bt.                                Tel + fax: 94/361-849

                                                                                                            Mobil: 30/400-6108

9730. K ő s z e g,  Szűk u. 1/B.                                                         e-mail: ohaz@t-online.hu

É R T É K B E C S L É S I   S Z A K V É L E M É N Y

TÉNYEK  ÉS  ADATOK:


1.   Megbízó:  Kőszeg Város Polgármesteri Hivatala

                        Városfejlesztési és Üzemeltetési Osztály


                        9730. K ő s z e g 

                        Jurisics tér 8.

                        Ügyszám: 3275-2/2012

                        Ügyintéző: Németh Ildikó

2.   Megbízás tárgya: Kőszeg  Város  Önkormányzata  tulajdonát  képező  Kőszeg  belterületi  

1783/A/1.  helyrajzi  számon nyilvántartott 93 m2 területű  „lakás”   megnevezésű

társasházi ingatlan forgalmi értékének meghatározása. Tulajdoni hányad: 154/1000

                       Az ingatlan tehermentes.

3.   Az ingatlan helye: 9730. Kőszeg, Schneller u. 3. fszt. 1

4.   Helyszíni szemle időpontja: 2012. április 7.

5.   Az értékelés módszere: Összehasonlító piaci értékbecslés nettó árakon:

· 2011. aug: Kőszeg, Velemi u, 59 m2 lakás (III. em. vegyes tüzelésű)            6.200.000.- Ft 

· 2012. feb: Kőszeg, Munkácsi M u. 54 m2 lakás (távhő, magasföldszint)       6.500.000.- Ft 

· 2012. már: Kőszeg, Várkör 58 m2 lakás (I. emelet, gázfűtés)                        7.000.000.- Ft          

          Fajlagos négyzetméterár kerekítve:             115.000.- Ft/m2    

AZ  INGATLAN  LEÍRÁSA:


A tárgyban megjelölt ingatlan Kőszeg város történelmi belvárosában, a Schneller utca jobb oldalán álló egyemeletes lakóépület földszinti részén található. 

Az 1700-as években épült egy emeletes, műemlék lakóépület, amely eredetileg a kőszegi táblabíróság székhelye volt, a legutóbbi felújítás (1970-72) után hét lakásos társasházként üzemel. A nyugati-és északi fekvésű, 93 m2 területű lakás a boltozatos kialakításoknál 2,5 m belmagasságú, míg a kisebbik szoba 3,1 m, a nagyszoba pedig 3,8 m belmagasságú. Víz, csatorna, villany és gáz közművekkel rendelkezik, fűtése gáz központi fűtés és (vagy) cserépkályha. Melegvízellátást villanybojler biztosítja. Egyéb infrastrukturális szolgáltatások során a lakás kábelt tv-vel és kiépített telefonvonallal rendelkezik. A lakáshoz tartozik az udvaron egy tüzelő tároló, valamint egy pincerész is. Az ingatlan jelenleg üresen áll.

Helyiségei: előszoba (5,46 m2): mettlachi padozatú, boltozatos, festett helyiség. Fürdő (5,4 m2) mettlachi padozatú helyiség, csempézett falakkal, szellőzőráccsal. WC (1,3 m2) mettlachi padozat, festett falak, szellőző. Konyha (7,5 m2) mettlachi padozat, részben csempézett, kifelé-befelé nyíló ablakkal. Kamra (1 m2) mettlachi padozat, festett falak. Szoba I. (42,9 m2) parketta padozat, három kifelé-befelé nyíló ablak, nagyméretű cserépkályha. Szoba II. (29,81 m2) parkettás, kettő kifelé-befelé nyíló ablak, cserépkályha. A lakás összes hasznos alapterülete: 93 m2.
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AZ  ÉRTÉKBECSLÉS  SORÁN  FIGYELEMBE  VETT  TÉNYEZŐK:


1.   Az ingatlan helye: A város történelmi városmagjában található egy műemlék épületben. (Nö-  

                  velő a centrális elhelyezkedés miatt; + 3%)

2.   Tájolása: Ny-É-i tájolású (Csökkentő a csekély benapozottság miatt; - 2%)

3.   Tulajdon jellege: Önkormányzati tulajdon. (Nincs befolyással az értékre)                 

4.   Megközelíthetősége: A Schneller és a Táblaház utcák felől két irányból (Növelő a megfelelő

                  útkapcsolat miatt; + 2%)

5.   Közműellátottsága: Összközműves.( Növelő; + 5%) 

6.   Egyéb infrastrukturális ellátottsága: Kábel TV, telefon, alternatív fűtés). (Növelő; +3%)

7.   Környezete: Egyszintes városközponti beépítés. (Esetünkben nincs befolyással az ingatlanra)

8.   Jelenlegi hasznosítása: Jelen pillanatban üres (Csökkentő az állagromlás veszélye miatt; - 2%)                                                 

9.   A lakás műszaki állapota: Miután a lakás utoljára 35-40 éve került felújításra, ezért teljes fel-   

                  újítása elengedhetetlen. A felújításnak ki kell terjedni a közművekre, burkolatokra, be-

                  épített bútorokra és részben a nyílászárókra is. Műszaki állapota közepes. (Csökkentő a

                  felújítás költségei miatt; - 7%)   

ÉRTÉKELÉS:

A tárgyban megjelölt lakás értékének meghatározását a megbízó az ingatlan pályázati úton történő értékesítése miatt kérte.

Az összehasonlító adatként olyan – lehetőleg belvárosi - ingatlanok adatait vettem figyelembe, amelyek állagukban, komfortosságukban hasonlatosak a tárgybanihoz. Az ilyen ingatlanok estében az összehasonlító adatokból számított fajlagos négyzetméterár 115.000.- Ft/m2 árat jelent 

Az értékbefolyásoló tényezők figyelembe vétele során az ingatlan értéket a jó elhelyezkedés, a megközelítés, a közművek és a jó infrastruktúra növeli; a rossz tájolás, a jelenlegi hasznosítatlan állapot, valamint a műszaki állag közepes volta és a magas felújítási költségek csökkentik. Mindezen tényezők figyelembe vétele után az ingatlan értéket az összehasonlítási árhoz képest 2%-kal növelem és kerekítve 117.000- Ft/m2 árban határozom meg. 

AZ  INGATLAN  ÉRTÉKE:

         A lakás értéke:                           (93 m2 x 117.000.- Ft/m2)                10.881.000.- Ft             

         azaz tízmillió-nyolcszáznyolcvanegyezer forint.

Kijelentem, hogy fenti értékbecslést, mint annak tárgyában teljesen érdektelen ingatlanforgalmi értékbecslő készítettem.

Kőszeg, 2012. április 08.


           …………………………………..









(Halász György)
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Képek az 1783/A/1.  hrsz ingatlanról:


[image: image1.jpg]



     [image: image2.jpg]





A Schneller u. 3. utcafronti képe                                          Az előszoba képe
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Az nagyobbik szoba részlete                                A kisebbik szoba részlete.
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A fürdőszoba képe                                             A WC helyiség
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A konyha képe                                                    A kamra helyiség képe
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