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ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzatának 
Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottsága

2015. december …-i ülésének

….. napirendi pontjához

Tisztelt Bizottság!

Hauer Eszter, mint a Kőszeg, Velemi u. 17/A. 3. emelet 13. sz. alatti 27 m2 nagyságú lakás bérlője vételi szándékot nyújtott be az ingatlan megvásárlására.
A tavalyi évben már az illetékes bizottság döntést hozott ennek az ingatlannak az értékesítése tárgyában, azonban a bérlő anyagi fedezet hiányára hivatkozva akkor nem tudta megvásárolni a bérleményt.

Az önkormányzat vagyonáról és a vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II.2) önkormányzati rendelete értelmében a kérelmező a lakást egy összegben kívánja megvásárolni, ebben az esetben őt 10 % árengedmény illeti meg.
Az ingatlan forgalmi értéke 3.402.000,- Ft összegben került megállapításra.

A 2015. évi vagyongazdálkodási koncepció szerint a nevezett ingatlan az egyedi döntés alapján elidegeníthető kategóriában szerepel és egyúttal a Velemi 17. szám alatti társasházban már csak ez az egyetlen albetét képezi az önkormányzat tulajdonát.
Kérem a Bizottságot, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2015. november 27.
A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina s.k.
városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető
HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottsága Kőszeg Város Önkormányzata Pénzügyi, Jogi és Vagyonügyi Bizottságának 84/2014. (IV.17.) számú határozatát visszavonja.
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottsága Hauer Eszter bérlő részére értékesíti a Kőszeg, Velemi u. 17/A. 3. emelet 13. szám alatti 27 m2 nagyságú lakást az értékbecslésben meghatározott 3.402.000,- Ft vételáron.
3. Kőszeg Város Önkormányzatának Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottsága felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 
Kiss Péter bizottsági elnök

Határidő:
azonnal
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KOSZEG VAROS JEGYZOJE

o 730 Kdszeg, Jurisics tér 8,
Tel: 94562513 Fauc: 94-562-535
Levélcim: 9731 Roszeg, Pf. 8.

38-8/2014. szam

KIVONAT
a Pénziigyi, Jogi és Vagyoniigyi Bizottsdg
2014. aprilis 17-i tilésének jegyz6konyvébél

84/2014. (IV.17.) szamii Ké6szeg Varos Onkormanyzatanak Pénziigyi, Jogi és Vagyon-
iigyi Bizottsag hatarozata

1. Készeg Varos Onkormanyzatanak Penziigyi, Jogi és Vagyoniigyi Bizottsaga a Készeg,
3112/A/12 hrsz, Velemi u. 17/A. 3. emelet 13. sz. alatti 27 m> nagysagu lakast értékesiti
a berld részére.

2. Készeg Varos Onkormanyzatinak Pénziigyi, Jogi és Vagyoniigyi Bizottsaga felhatal-
mazza a polgarmestert a jogtanacsos altal készitett addsvételi szerzédés alairasara.

FelelGs: Simonits Zsolt bizottsagi elnsk

Hivatali felelds: Ujvari Csaba Vérosfejlesztési és Uzemeltetési osztaly részérdl,
Dr. Bakéacs Nora jogtanacsos

Hatarido: Azonnal

A kivonat hitel&iil:

Készeg, 2014. aprilis 28.
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INGATLANFORGALMI  SZAKVÉLEMÉNY


a Kőszeg, Velemi utca 17/A.  3. emelet 13. ajtó szám alatti ingatlanról.


Hrsz: 3112/A/12

2015. november 13.
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Ingatlanforgalmi szakvélemény
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5. Összefoglalás – Forgalmi érték megállapítása

6. Mellékletek


1. Bevezetés, fontos megjegyzések


Megbízó:


Kőszeg Város Polgármestere (9730 Kőszeg, Jurisics tér 8.) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 3112/A/12 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Velemi utca 17/A. 3. emelet  13. ajtó szám alatt található ingatlan  piaci értékének megállapításával.


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.


Az értékbecsléshez szükséges helyszíni szemle időpontja:  2015.11.12.

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


A 3112/A/12  hrsz-ú, Kőszeg, Velemi utca 17/A.  3. emelet 13.


 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 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 lakás egy ötszintes, 4 emeletes  27+7 lakásos társasház „A” lépcsőházának harmadik  emeletén található. Az eredeti négy szintre emeletráépítés történt, minek folytán 7 db új lakás került kialakítására. A városon belüli elhelyezkedése miatt a közintézmények, üzletek és szolgáltató egységek gyalogosan kb. 10-15 percen belül elérhetőek. Könnyen megközelíthető  gépjárművel.  Parkolási lehetőség az épület előtti területen lehetséges. 


Műszaki állapota: Az épület kora  45 év. Homlokzati vakolata, illetve a lépcsőház nyílászáró szerkezete a ráépítéssel egy időben megújult. 


A lakást a jelenlegi bérlője az elmúlt időszakban nagymértékben felújította, ami a padozat, a


burkolatok,  fürdőszoba, konyha, a nyílászárók (bejárati ajtó kivételével)  felújítását jelenti.


Elmondása alapján, nagyrészt számlákkal igazolhatóan mindezt saját költségén tette. Mindezen felújítások költsége 1.500.000 Ft ráfordítást jelentett. Fekvése DNy-i.

Helyiségek padozata: kerámia lap, illetve laminált padló.


A lakás fűtését 1 db a szobában elhelyezett gázkonvektor, a melegvizet gázbojler biztosítja.  


Helyiségek kapcsolata.


A garzonlakás „élhetőségét” nagyban befolyásolja a helyiségek mérete.  A szoba kivételével a többi helyiség mérete nagyon kicsi, így a mozgástér nagyon leszűkül. 


Eredetileg az előtérből tengelyszerűen elhelyezkedő fürdőszoba és konyha átjárható volt.


A fürdőszoba bejárata be lett  falazva, így azt csak a szobán és a konyhán keresztül lehet megközelíteni. 


Ajtó csak a szobán található. A WC harmonika ajtóval záródik.   

A konyha falazata 50 % -ban, a fürdőszobáé 90 % -ban csempézett.


Helyiségek: 

előszoba


  2,70 m2

szoba  
       


17,80 m2

konyha



  3,30 m2


fürdőszoba


  2,20 m2


WC                                           0,80 m2


Összes alapterület:
            26,80 m2 kerekítve 27,00 m2

Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon 188/10000 része.


Ingatlan-nyilvántartási adatok:


· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Velemi utca 17/A 3. emelet 13. ajtó

· Helyrajzi száma: 


3112/A/12

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata


· Az ingatlan területe: 

27,00 m2

· Az ingatlan rendeltetése: 

 lakás

Műszaki leírás:


· Építési módja:

hagyományos


· Alapozása:       

sávalap


Teherhordó szerkezetek:


· Függőleges:


égetett nagyméretű agyagtégla

· Vízszintes: 


Vb. födém 

· Tetőszerkezet:

nyeregtető



· Nyílászárók:

 fa, illetve műanyag szerkezetek


Szakipari szerkezetek:


· Válaszfalak: 

egyrétegű, kisméretű égetett agyagtégla


· Bádogos szerkezetek: 
kiépítettek


Épületgépészeti felszerelés:


· Vízellátás:


gerincvezetékről leágaztatott vezeték


· Gázellátás:


nincs bekötve

· elektromos energiaellátás:
használati igényeknek megfelelően kialakítva


· Csatornázás:

kiépített


1. Értékképzés


Összehasonlító adatbázis:


A piaci összehasonlító adatok 2014-2015 évben megkötött adásvételi szerződések alapján: 

		helye

		m2

		Eladási ár



		Irottkő u. 

		49

		6.500.000.-Ft/132.653.-Ft/m2



		Űrhajósok u. 19 IV. emelet

		38

		4.000.000.-Ft/105.263.-Ft/m2



		Űrhajósok u. 19 III. emelet

		38

		4.000.000.-Ft/105.263.-Ft/m2



		

		Átlagos fajl. forgalmi érték

		114.393.-Ft/m2





Értékbefolyásoló tényezők:

1. Értéknövelő korrekciós tényezők  + 20%




· Városon belüli elhelyezkedése 


· Megközelíthetősége


· Komfortfokozata


2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők  - 10%



· Méretéből adódó korlátozott mozgástér

· 3. emeleti elhelyezkedése

Korrigált átlagos fajlagos forgalmi érték kerekítve: 126.000.-Ft/m2  (114.393.-Ft/m2 x 110%)

5.1. 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. 

Az  ingatlan értékét az  értékelés módszerei eredményeinek megfelelően a következőképpen állapítottam meg:


a  3112/A/12  hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Velemi utca 17/A.  3. emelet 13. ajtó szám alatti

27,00 m2 területű ingatlan jelenlegi forgalmi értéke:

3.402.000.- Ft, azaz 

Hárommillió-négyszázkétezer forint.

Szombathely, 2015.11.13.
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