ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete
2012. október…-i ülésének

… napirendi pontjához
Tisztelt Képviselő-testület!

Kőszeg Város Önkormányzatának tulajdonában lévő ingatlanok kezelésével megbízott Kőszegi Városüzemeltető és Kommunális Szolgáltató Nonprofit Kft. 2 db megüresedett lakást jelentett le, melyek a következők:
1. Felső krt. 10. fszt. 6. 48 m2 nagyságú, 1 szoba, 1 előszoba, 1 konyha, 1 éléskamra 1 fürdőszoba, 1 WC, 1 éléskamra helyiségekből álló lakás.

2. Várkör 28. fszt 3. 38 m2 nagyságú, 1 szoba, 1 előszoba, 1 konyha, 1 fürdőszoba + WC helyiségekből álló lakás.

A 2012. évi vagyongazdálkodási koncepció alapján mindkét ingatlan az egyedi döntés alapján értékesíthető kategóriába tartozik.
Az előzetesen megrendelt értékbecslési szakvélemény alapján az ingatlanok forgalmi értéke a következőképpen alakul:

· Felső krt. 10. fszt. 6. – 4.579.000,-Ft
· Várkör 28. fszt 3. – 3.876.000,-Ft
A Felső krt. 10. sz. alatti társasházban 12 lakásból 6 lakás, a Várkör 28. társasházban 10 lakásból 2 lakás önkormányzati tulajdon.

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

Kőszeg, 2012. október 5.
A polgármester nevében:

Ujvári Csaba s.k.

városfejlesztési és üzemeltetési mb. osztályvezető
I. HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg, 1160/9/A/6 hrsz-ú, Felső krt. 10. fszt. 6. szám alatti 48 m2 nagyságú lakás licit eljárással való értékesítését az értékbecslésben szereplő 4.579.000,- 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:
Ujvári Csaba városfejlesztési és üzemeltetési mb. osztályvezető



Dr. Bakács Nóra jogtanácsos

Határidő:
folyamatos

II. HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg, 1911/A/4 hrsz-ú, Várkör 28. fszt. 3. szám alatti 38 m2 nagyságú lakás licit eljárással való értékesítését az értékbecslésben szereplő 3.876.000,- 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:
Ujvári Csaba városfejlesztési és üzemeltetési mb. osztályvezető



Dr. Bakács Nóra jogtanácsos

Határidő:
folyamatos
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1. Bevezetés, fontos megjegyzések
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1. Bevezetés, fontos megjegyzések


Megbízó:


Kőszeg Város Polgármestere (9730 Kőszeg Jurisics tér 8) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 1911/A/4 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Várkör 28. földszint 3. ajtó 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


A 1911/A/4 Hrsz-ú, Kőszeg, Várkör 28. földszint 3. ajtó 


szám alatti ingatlan értékbecslése


A tíz lakásból és egy üzlethelyiségből álló U alakú egy emeletes saroképület a XIX. század második felében épült ekletikus stílusban. Homlokzatának vízszintes tagozódását az egyszerű osztópárkány adja. Az ingatlan Kőszeg Város belterületén a városközpont közvetlen közelében  a történelmi belvárosban helyezkedik el.   Környezete zártsorú többnyire kétszintes épületekből áll, melyeknek földszintjein üzletek találhatóak. Nevezett épület földszintjén is üzlethelyiség van.  


Városon belüli elhelyezkedése miatt a közintézmények, üzletek és szolgáltató  egységek gyalogosan kb. 5 percen belül elérhetőek. Könnyen megközelíthető gyalogosan, gépjárművel.  Parkolási lehetőség az épület előtti fizető parkoló igénybevételével lehetséges - a lakók számára kedvezményes parkoló bérlet igénybevételével.  Nevezett lakás az épület  jobb oldali földszintjének utolsó tagja, ahova gépjárművel rakodási célból az udvar hátsó része felől be lehet jutni. Környezete rendezett. 


Műszaki állapota:  Az épület tégla falazatú, homlokzati vakolata az egész épületet érintően omladozott.  Bádogos szerkezetei kiépítettek, jónak mondhatóak. 


A lakás előtere egyben a társasház egyik lépcsőháza is. Innen nyílik  a dupla fa anyagú bejárati ajtóval rendelkező lakás. Az előszoba, konyha és fürdőszoba padozata 10 x10 cm –es kőlap, a szobáé szalagparketta. Az ablakok gerébtokosak, melyek közül az előszoba 1 db és szoba 2 db a Kiss János utcára néznek  


A jobbra eső fürdőszoba fűtése elektromos hősugárzóval történik. Falazata 40 % -ban csempézett.


50 x 50 cm –es ablaka az udvarra néz. Berendezése: 120 l –es villanyboyler, WC, mosdótál.


A szintén jobbra eső konyha 1 db ablaka szintén a Kiss János utcára néz. Falazata 10 % -ban csempézett. Fűtőberendezése:  vaskályha. Egyéb berendezése: két  részes rossz állapotú konyhabútor. E helyiségben található még egy beépített szekrény. 


A szoba  parkettája kopott. Fűtése cserépkályha. A szoba falazata kb. 60 cm magasságig nagyon felvizesedett, penészes és már omladozott is. A fürdőszoba esetében is tapasztalható felvizesedés. 


Gépészeti berendezései – elektromos és vízrendszere elavult, teljes felújítást igényelnének. 


Összességében elmondható, hogy a lakás jelenlegi műszaki állapota rossz. Elsősorban a felvizesedés ellen kellene állagmegóvó beavatkozás.   


Helyiségek  


előszoba :

      4,83 m²

konyha
:
  
      6,51 m²


fürdőszoba
  
      4,77 m²


szoba:

                21,67 m²

összes alapterület:
    37,78 m² kerekítve: 38,00  m²

Hozzá tartozik az  osztatlan közös tulajdon 79/1000 része.


Közös tulajdon:  644,00 m²


Ingatlan-nyilvántartási adatok:


· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Várkör 28 földszint 3. 


· Helyrajzi száma: 


1911/A/4


· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata


· Az ingatlan területe: 

38,00 m²


· Az ingatlan rendeltetése: 

 lakás


Műszaki leírás:


· Építési módja:


hagyományos


· Alapozása:       


sávalap


Teherhordó szerkezetek:


· Függőleges:



égetett  agyagtégla


-     Vízszintes



Vb. födém


· Nyílászárók:


fa  szerkezetek 


Szakipari szerkezetek:


· Válaszfalak: 


egyrétegű, kisméretű égetett agyagtégla


· Bádogos szerkezetek: 

kiépítettek


· Tetőfedés: 



cserép


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 2011-2012 évben megkötött adásvételi szerződések alapján 


      1.         Munkácsy M. u. 8-10 (társasház)


         54,00 m² területű távhős magasföldszinti felújítandó lakás:  6.500.000 Ft


2.       Várkör 61
 (társasház)


        52.00 m² területű I. emeleti felújított egyedi gáz fűtésű lakás:  7.000.000 Ft


3.      Rákóczi u. 11 (társasház)


        50,00 m²  felújított egyedi gáz fűtésű lakás: 6.000.000 Ft  


4.      Rákóczi u. 5   (társasház)


        88,00 m² közepes állapotú lakás egyedi gáz fűtéssel:  11.800.000 Ft


A felsorolt ingatlanok átlag m² értéke 127.150 Ft. Nevezett lakás értékét műszaki állapota miatt az összehasonlított lakások átlagos értékéhez képest  20 % -al tartom indokoltnak csökkenteni. 


A fentiek alapján: 




127.500 Ft


                                                   - 20 %
         
  25.500 Ft


                                                   Összesen:               102.000 Ft


Értékbefolyásoló tényezők:


A becslési érték meghatározásánál figyelembe kell vennem azt, hogy Kőszeg esetében lakás tekintetében jelentős túlkínálat tapasztalható, még ha ez nem is a belvárosra jellemző.


Szintén negatív tényező a jelenlegi gazdasági helyzet. Mindkét tényező összhatása jelentősen befolyásolta a jelenlegi nyomott ingatlan árakat.

1. Értéknövelő korrekciós tényezők




· Városon belüli elhelyezkedése 


· Megközelíthetősége


2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők



         -    Rossz műszaki állapota

-    Kereslet-kínálat alakulása


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  1911/A/4  Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Várkör 28.  földszint 3. ajtó szám alatti 


38,00 m² területű ingatlan jelenlegi forgalmi értéke:


3.876.000.- Ft, 

azaz Hárommillió-nyolcszázhetvenhatezer forint. 


Szombathely, 2012-10-05.

                Készítette:


 Weszelits Péterné


                                                    3064. sz. igazságügyi ingatlanforgalmi szakértő
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1. Bevezetés, fontos megjegyzések


Megbízó:


Kőszeg Város Polgármestere (9730 Kőszeg Jurisics tér 8) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 1160/9/A/6 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a  Felső körút 10. 


földszint 6. ajtó 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.


3.1. Szöveges értékelés


Az 1160/9/A/6  Hrsz-ú, Kőszeg, Felső körút 10   földszint 6. szám alatti ingatlan értékbecslése


Az  ingatlan Kőszeg Város belterületén a városközponttól kb. 800 m távolságban helyezkedik el. 


A lakás a háromszintes 2 emeletes 12 lakásos társasház földszintjén a bejáratától  jobbra található.  A városon belüli elhelyezkedése miatt a közintézmények, üzletek és szolgáltató egységek gyalogosan kb. 10-15 percen belül elérhetőek. Könnyen megközelíthető gyalogosan, gépjárművel.  Parkolási lehetőség megoldott a társasház elkerített udvarában. 


Műszaki állapota Az épület tégla falazatú, homlokzati vakolata átlagos állapotú. Bádogos szerkezetei kiépítettek, állapota közepes.  


A volt bérlő tudomásom szerint elhalálozott. A bútorzat,  illetve a személyes tárgyai jelenleg is a lakásban vannak. Belépve az első benyomás megdöbbentő, gyakorlatilag a felhalmozott „dolgoktól”


mozdulni sem lehet. 


A fa anyagú  bejárati ajtó nagyon rossz állapotban van,  rongált. 


A lakás padozata a szoba kivételével 10 x 10 cm –es kőlap, a szobáé szalagparketta. 


Födéme többhajlású öntött boltív. Gerébtokos ablakai az udvarra néznek. DNy –i tájolású. 


Az előszobától jobbra elhelyezkedő fürdőszoba ajtóval és ablakkal sem rendelkezik Ajtaja függönnyel van helyettesítve.  Szellőztetése szellőzőnyílással biztosított. Melegvízellátása egy 


120 l –es villanyboylerrel történik  Fűtése: elektromos hősugárzó. Mennyezete teljes egészében átázott. Valószínű a fölötte lévő lakásban történhetett a vízrendszerben meghibásodás.   


Berendezése: fürdőkád, mosdótál. Itt és a WC –ben is található vízmérő óra.  


Az előtérrel szemben található konyha és az abból nyíló kamra. Berendezései: két részes konyhabútor,  PB. gázpalackról működő gáztűzhely gyakorlatilag használhatatlannak látszanak. 


Fűtése: hőtárolós villanykályha.


A szoba parkettája nagyon kopott. Fűtése: cserépkályha.


Ingatlanforgalmi szempontból nem elhanyagolható tény a közvetlen szomszédok viszonya.


Információm alapján ezen  társasház lakói között sajnos van problémás lakó is, aki miatt városon belül „elhíresült” az épület. 


A szemrevételezés alapján megállapítható, hogy a lakás nagyon lelakott állapotban van. Nyílászárói vetemedettek, kopottak, korszerűtlenek, gépészeti berendezései elavultak, teljes egészében cserére szorulnak. 


Helyiségek:  


előszoba:

      5,70 m2


kamra:

  
      1,10 m2


konyha
:
  
    10,50 m2


WC:


      1,10 m2


fürdő: 

  
      2,50 m2


szoba:

                27,40 m2


összes alapterület:
    48,30 m2 kerekítve 48,00 m2


A társasház telke:            4443,00 m2.


Közös helyiségek:             561,80 m2


Hozzá tartozik az  osztatlan közös tulajdon 595/10000 része.


Ingatlan-nyilvántartási adatok:


· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Felső körút 10. földszint 6. ajtó


· Helyrajzi száma: 


1160/9/A/6


· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata


· Az ingatlan területe: 

48,00 m2


· Az ingatlan rendeltetése: 

 lakás


Műszaki leírás:


· Építési módja:

hagyományos


· Alapozása:       

sávalap


Teherhordó szerkezetek:


· Függőleges:


égetett  agyagtégla


· Vízszintes: 


öntött boltív


· Tetőszerkezet: 

nyeregtető


· Nyílászárók:

 fa szerkezetek


Szakipari szerkezetek:


· Válaszfalak: 

egyrétegű, kisméretű égetett agyagtégla


· Bádogos szerkezetek: 
kiépítettek


· Tetőfedés: 


cserép


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 2011. évben megkötött adásvételi szerződések alapján 


		Cím:  Kőszeg                Liszt F.u.                               Hunyadi u.                        Alsó krt. 



		Alapterülete:                85,00 m2                                50,00 m2                             55,00 m2



		Eladási ár:                    9.750.000.-     /felújított/        5.700.000.-                         4.950.000.-          





A felsorolt ingatlanok átlag m² értéke 106.000 Ft. Nevezett lakás értékét műszaki állapota miatt az összehasonlított lakások átlagos értékéhez képest  10 % -al tartom indokoltnak csökkenteni. 


A fentiek alapján: 




106.000 Ft


                                                  - 10 %
         
  10.600 Ft


                                               Összesen:                     95.400 Ft

                                               48 m2 x 95.400.-Ft     4.579.200 Ft, kerekítve 4.579.000 Ft  

Értékbefolyásoló tényezők:


1. Értéknövelő korrekciós tényezők




· Városon belüli elhelyezkedése – természeti környezete


· Megközelíthetősége


2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők



· A gépészeti berendezések avult, rossz műszaki állapota


· Komfortfokozata


         -
   Lelakottsága


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. 


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


Az  1160/9/A/6  hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Felső körút 10. földszint 6. szám alatti 


48,00 m2 területű ingatlan jelenlegi forgalmi értéke:


4.579.000 .- Ft, azaz 


Négymillió-ötszázhetvenkilencezer forint.


Szombathely, 2012-10-05


                Készítette:


                      Weszelits Péterné


                                                        3064. sz. igazságügyi ingatlanforgalmi szakértő
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Fotók
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