ELŐTERJESZTÉS
Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete

2011. március …-i ülésének

… napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

A Városüzemeltető Kft. értesítése alapján megüresedtek az alábbi ingatlanok:
· Árpád tér 2. szám alatti, 1288/A/4 hrsz.-ú lakás.
· Munkácsy Mihály u. 7. szám alatti, 2325/A/5 hrsz.-ú lakás.
· Várkör 110./I./4. szám alatti, 3505/A/4 hrsz.-ú lakás.
· Rohonci u. 46./B./IV./13. szám alatti, 3378/10/A/13 hrsz.-ú lakás.

· Schneller István u. 3./fsz./3. szám alatti, 1783/A/3 hrsz.-ú lakás.

· Rohonci u. 46./B./fsz./1. szám alatti, 3378/10/A/1 hrsz.-ú lakás.

Az ingatlanok a 2011. évi vagyonkoncepció értelmében egyedi döntés kategóriában vannak.
Az ingatlanok értékesítését a Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének 1/2007. (II.2.) rendelete az önkormányzat vagyonáról és a vagyonnal való gazdálkodás szabályairól, valamint a 2011. évi vagyongazdálkodási koncepció alapján kell megvalósítani, licitálásos eljárással.
Az ingatlanok értékét a melléklet táblázat tartalmazza.

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.
Kőszeg, 2011. március 16.

A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina s.k.

városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető

HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete licitálás útján értékesíti az 1. mellékletben felsorolt ingatlanokat, Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének az önkormányzat vagyonáról és a vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II.2.) rendelete, valamint a 2011. évi vagyongazdálkodási koncepció alapján.
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződések aláírására
Felelős: 

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető


Dr. Bakács Nóra jogtanácsos
Határidő:
folyamatos
Melléklet

Lakóingatlanok
	Ingatlan címe
	            Hrsz.
	Nagyság (m2)
	Jellege
	Értéke
	Bérlő
	Megjegyzés

	Árpád tér 2.
	1288/A/4
	60
	Lakás
	6,500,000,-
	üres
	

	Munkácsy Mihály u. 7.
	2325/A/5
	48
	Lakás
	1,400,000,-
	üres
	Lakhatatlan, K-t. döntés alapján 25%-al csökkentett ár: 1,050,000,- Ft - 3x volt liciten.

	Várkör 110./I./4.
	3505/A/4.
	95
	Lakás
	9,300,000,-
	üres
	

	Rohonci u. 46./B./IV./13.
	3378/10/A/13
	57
	Lakás
	6,270,000,-
	üres
	

	Schneller István u. 3./fsz./3.
	1783/A/3
	86
	Lakás
	7,998,000,-
	üres
	

	Rohonci u. 46./B./fsz./1.
	3378/10/A/1
	67
	Lakás
	7,370,000,-
	üres
	1x volt liciten.
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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, Árpád tér 2. földszint 3. ajtó

 szám alatti ingatlanról.

hrsz: 1288/A/4
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2010. október 28.

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 1288/A/4   helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén az Árpád tér 2. földszint 3  ajtó szám alatt található ingatlan  értékének aktualizálásával.

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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3. Szöveges értékelés

Az 1288/A/4 Hrsz-ú, Kőszeg, Árpád tér 2. földszint 3 

szám alatti ingatlan értékbecslése

Az ingatlan Kőszeg Város belterületén a városközponttól kb. 400 m távolságban helyezkedik el.    A lakás az 1 emeletes 1 irodából, illetve 5 lakásból álló társasház földszintjén található. A városon belüli elhelyezkedése miatt a közintézmények, üzletek és szolgáltató egységek gyalogosan kb. 10 percen belül elérhetőek. Könnyen megközelíthető gyalogosan, gépjárművel. Parkolási lehetőség az épület környezetében lévő parkolók igénybevételével lehetséges. 

Műszaki állapota: Az épület tégla falazatú, homlokzati vakolata átlagos állapotú. Bádogos szerkezetei kiépítettek, állapota közepes.  Nyílászárói vetemedettek. A lakás bejárata a kapuszín bal oldala felöl közelíthető meg. Az előtérben l db beépített szekrény található, falazata 40 %-ban fa anyagú lambériával burkolt. Falazatának újra festése indokolt lenne. Födéme boltíves, padozata 30x30 cm-es kerámia lap. Fűtését vaskályha biztosítja.  

A szemben található kamra padozata 10x10 cm-es kőlap. Szellőztetése szellőzőnyíláson keresztül történik. Szintén az előtérrel szemben található a WC, illetve fürdőszoba. A WC előterének padozata 10x10 cm-es kőlap, illetve e helyiségben is van 1 beépített szekrény.  A WC falazata      40 %-ban csempézett. A fürdőszoba födéme boltíves, falazata 50 %-ban csempézett.

Fűtése: elektromos hősugárzó, padozata 10x10 cm-es kőlap. Berendezése: mosdótál, fürdőkád,   120 l-es villanyboyler.

Az előtér bal oldalán található konyha természetes megvilágítását 1 db 2 szárnyú gerébtokos ablak biztosítja, ami az udvarra néz. Padozata PVC, falazata 10 %-ban csempézett.

Berendezései: Gázpalack, gáztűzhely és 3+2 részes konyhaszekrény, amely újszerűnek tűnik.

Az előtérből jutunk az egymásba nyíló 2 db szobába, melyeknek padozata parketta. Ablakaik az Árpád térre néznek. Utca felöli falazatuk kb. 50-60 cm magasságig felvizesedett. Fűtésük: cserépkályha.

Meg kell jegyezni, hogy a lakás szintbeli elhelyezkedése miatt pincelakásnak is tűnhet, mivel padozatának szintje az utca felöli részen kb. 60 cm-el alacsonyabban van az épület előtti úthoz képest. Falvastagsága 80 cm.  

Helyiségek:
szoba, szoba, konyha, előszoba, fürdő, gardrób, kamra, WC - Összesen 60,00 m².  

A társasház telke:            680,00 m²
Közös helyiségek:           470,00 m²
Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon 149/1000 része.
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Ingatlan-nyilvántartási adatok:

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Árpád tér 2. földszint 3.

· Helyrajzi száma: 


1288/A/4

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata

· Az ingatlan területe: 

60,00 m²

· Az ingatlan rendeltetése: 

 lakás

Műszaki leírás:

· Építési módja:


hagyományos

· Alapozása:       


sávalap

Teherhordó szerkezetek:

· Függőleges:



égetett nagyméretű agyagtégla

· Vízszintes: 



vasbeton 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
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4. Értékképzés

Összehasonlító adatbázis:

Piaci összehasonlító adatok 2009-2010 évben megkötött adásvételi szerződések alapján. 

	Cím:  Kőszeg               Sáncárok u.                                   Temető u.                               Liszt F.u.  5 I. em

	Alapterülete:                49,00 m²                                         73,00 m²                                  59,00 m²

	Eladási ár:                    4.800.000.-                                     7.700.000.-                             6.600.000.-


Értékbefolyásoló tényezők:

1. Értéknövelő korrekciós tényezők



· Városon belüli elhelyezkedése 

· Megközelíthetősége

2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők


· Komfortfokozata

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  1288/A/4  Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Árpád tér 2. földszint 3

  szám alatti 60,00 m² területű ingatlan jelenlegi forgalmi értéke:

5.880.000.- Ft, azaz ötmillió-nyolcszáznyolcvanezer forint 

Szombathely, 2010.10.28.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003

1288/A/4 Hrsz-ú, természetben Kőszeg, Árpád tér 2. földszint 3 szám
alatt található ingatlanhoz

Melléklet
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ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY

a Kőszeg, Munkácsy Mihály utca 7. földszint 4.

 szám alatti ingatlanról. Hrsz: 2325/A/5

(aktualizálás)
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2010. április 16.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003
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Ingatlanforgalmi értékbecslés

Tartalom:

7. Bevezetés, fontos megjegyzések

8. Az értékeléshez felhasznált információk

9. Szöveges értékelés

10. Értékképzés

11. Összefoglalás – Forgalmi érték megállapítása
12. Mellékletek

1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbízó:

Kőszeg Város Jegyzője (9730 Kőszeg Jurisics tér 8) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 2325/A/5 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Munkácsy Mihály utca 7. földszint 4 szám alatt található ingatlan  piaci értékének megállapításával, aktualizálásával.

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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3. Szöveges értékelés

A 2325/A/5  Hrsz-ú, Kőszeg, Munkácsy Mihály utca 7. földszint 4.

szám alatti ingatlan értékbecslése (aktualizálása)

Az ingatlan értékbecslése 2009. október 2-án megtörtént. Az eltelt időszak alatt állapota csak rosszabbodott, de a forgalmi értékre nincs kihatással, mivel akkor is lebontandónak javasoltam.   

Az ingatlan Kőszeg város belterületén a városközpont közvetlen közelében attól kb. 100 m távolságban helyezkedik el egy, illetve kétszintes zártsorú épületek környezetében. A társasházat

1 db üzlet és 5 db lakás alkotja. Elhelyezkedése miatt a közintézmények, üzletek és szolgáltató egységek a közelben vannak Könnyen megközelíthető gyalogosan, gépjárművel. Parkolási lehetőség kedvezményes fizető parkoló igénybevételével lehetséges. 

Műszaki állapota: A lakás az épület belső udvarának bal oldalán található 3 helyiségből áll.  Rendkívül rossz állapotú. Gyakorlatilag lakhatatlan, életveszélyes. Statikai felülvizsgálata szükséges.  Falazata nagyrészt vakolat nélküli, nagyon repedezett. Padló padozata korhadt, hiányos. Elektromos áram, víz és csatorna kivételével, más közművel nem rendelkezik. Gépészeti berendezésekről nem lehet beszélni. Nyílászárói korhadtak, vetemedettek. Melegvízellátása nincs. Kéményei újraépítettek. Bádogos szerkezete nincs. Homlokzati vakolata rossz, cserép tetőfedéssel rendelkezik. Felújítása gazdaságtalan, elbontásra javaslom. 

Helyiségek:

2 szoba, 1 konyha. A lakás területe 48,00 m². 

Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon 157/1000 tulajdoni része.

Telek területe:



94,00 m²
Közös tulajdonú épületrészek:         551,00  m²

 

Ingatlan-nyilvántartási adatok:

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Munkácsy Mihály utca 7. földszint 4

· Helyrajzi száma: 


2325/A/5

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata

· Az ingatlan területe: 

48,00 m²

· Az ingatlan rendeltetése: 

 lakás

Műszaki leírás:

· Építési módja:


hagyományos

· Alapozása:       


sávalap
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Teherhordó szerkezetek:

· Függőleges:



égetett kisméretű agyagtégla, kő, vályog

· Vízszintes: 



stukatúr

· Tetőszerkezet: 


nyeregtető

· Fedélszék: 



fa anyagú torokgerendás

· Nyílászárók:


fa szerkezetek

Szakipari szerkezetek:

· Válaszfalak: 


égetett kisméretű agyagtégla 

· Tetőfedés: 



cserép

Épületgépészeti felszerelés:

· Vízellátás:



bekötve

· Gázellátás:



nincs bekötve

· elektromos energiaellátás:

használati igényeknek megfelelően kiépítve

· Csatornázás:


bekötve

4. Értékképzés

Összehasonlító adatbázis:

A lakás műszaki állapotát figyelembe véve összehasonlító adatot nem lehet figyelembe venni.      Az értékképzésnél a telek, illetve a közös tulajdonú részek értékét tudom figyelembe venni.        

Értékbefolyásoló tényezők:

1. Értéknövelő korrekciós tényezők




- Értéknövelő korrekciós tényezőt nem tudok az ingatlan esetében alkalmazni

2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők


· Rendkívül rossz műszaki állapota

· Komfortfokozata 
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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 2325/A/5  Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Munkácsy Mihály utca 7. földszint  4. szám alatti

48,00 m² területű ingatlan jelenlegi forgalmi értéke:

1.400.000.- Ft, azaz egymillió-négyszázezer forint

Szombathely, 2010.04.16.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003

A 2325/A/5 Hrsz-ú, természetben Kőszeg Munkácsy M. u. 7. földszint 4.

szám alatt található ingatlanhoz

Melléklet
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ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY

a Kőszeg, Várkör 110. I.emelet 4.

szám alatti ingatlanról.

hrsz: 3505/A/4
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2010. szeptember 16

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003
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Ingatlanforgalmi értékbecslés

Tartalom:

13. Bevezetés, fontos megjegyzések

14. Az értékeléshez felhasznált információk
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1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbízó:

Kőszeg Város Jegyzője (9730 Kőszeg Jurisics tér 8) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban a 3505/A/4 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Várkör 110. I. emelet 4. 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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3. Szöveges értékelés

A 3505/A/4 Hrsz-ú, Kőszeg, Várkör 110. I. emelet 4. szám alatti ingatlan értékbecslése

Az ingatlan Kőszeg Város belterületén a városközpont közvetlen közelében, attól kb. 200 m távolságban helyezkedik el többnyire zártsorú egy, illetve kétszintes épületek környezetében. Gépjárművel könnyen megközelíthető, parkolás az épület környezetében lehetséges. Városon belüli elhelyezkedése miatt a közintézmények, üzletek és szolgáltató egységek gyalogosan 10 percen belül elérhetőek. Műemlék.

Az egyemeletes lakóház 1815-ben épült földszintes udvari szárnnyal klasszicista stílusban.             A kosáríves záródású kapu zárókövében levő évszám jelzi az építés idejét. A homlokzatot vízszintesen osztó övpárkány klasszicista meander díszítésű. A homlokzatot tagozott konzolos főpárkány zárja. Utolsó felújításának éve 1971, ezért homlokzati vakolata közepes, bádogos szerkezete rossznak minősíthető. 

  A lakás egy 5 lakásos kétszintes társasház I. emeletén található, ahova íves faanyagú lépcső vezet fel.  Jelenleg üres.

A szemrevételezés alapján elmondható, hogy a helyiségek falazatának felülete - annak ellenére, hogy egy rossz minőségű munkával elvégzett tisztasági festés már megtörtént – nagyon rossz állapotú. A bejárat az előtér-konyhába történik. 1 db ablaka a lakás előtti zárt előtérre néz, így a helyiség nagyon sötét. Padozata 20 x 20 cm-es kőlap, falazata 20 %-ban csempézett.  Fűtőberendezése nincs. A konyhából nyíló kamra padozata szintén 20 x 20 cm-es kőlap.                 A kamrából és az egyik szobából is megközelíthető fürdőszoba 50 x 35 cm-es ablaka a padlástérre nyílik, így a helyiségnek természetes megvilágítása nincs. Padozata 10 x 10 cm-es kőlap, falazata 40 %-ban csempézett. A melegvízellátást egy 120 l-es villanyboyler biztosítja.

Berendezései: fürdőkád, kézmosó WC. A berendezések műszaki állapota nagyon rossz.

A lakásban 3 szoba található, melyek a Várkörre néznek. Az összesen 5 belső spalettával ellátott ablakkal rendelkező szobák padozata nagyon rossz állapotú parketta. (hézagos rongált kopott).

Fűtésük: 2 szoba esetében, - melyek egybe nyílnak - cserépkályha, 1 szoba esetében vaskályha.      A lakáshoz tartozik még egy tároló, melynek ablaka a belső udvarra néz. Padozata 10 x 10 cm-es kőlap. Fűtése szintén vaskályha.

Összességében elmondható, hogy jelenlegi állapota nagyon rossznak minősíthető. Teljes egészében felújításra szorul, ami a nyílászárók, gépészeti berendezések, padozat, festés-mázolást is jelenti.

Helyiségek:

Szoba


29,64 m²
Szoba


24,09 m²
Szoba


13,13 m²
Előtér-konyha

13,55 m²
Kamra


  1,52 m²
Fürdőszoba

  4,19 m²
Tároló


  8,84 m²
Összesen

94,96 m²  kerekítve: 95,00 m²
 A társasház telke:            629 m²
Közös helyiségek:           505 m²
Hozzá tartozik az  osztatlan közös tulajdon 253/1000 része.
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Ingatlan-nyilvántartási adatok:

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Várkör 110 I. emelet 4. ajtó

· Helyrajzi száma: 


3505/A/4

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata

· Az ingatlan területe: 

95,00 m²

· Az ingatlan rendeltetése: 

 lakás

Műszaki leírás:

· Építési módja:


hagyományos

· Alapozása:       


sávalap

Teherhordó szerkezetek:

· Függőleges:



égetett agyagtégla

· Vízszintes: 



stukatúr 

· 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
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4. Értékképzés

Összehasonlító adatbázis:

A piaci összehasonlító adatok megkötött adásvételi szerződések alapján 

	Cím:  Kőszeg               Gyöngyös u. 20/A I/5         Gyöngyös u. 19               Gyöngyös u. 27 fszt.3 fszt.

	Alapterülete:                48,00 m²                                    65,00 m²                    43,00 m²

	Eladási ár:                    5.616.000.-                                7.450.000.-                  3.100.000.-  /rossz mű.áll./ 


Értékbefolyásoló tényezők:

1. Értéknövelő korrekciós tényezők



· Városon belüli elhelyezkedése 

· Megközelíthetősége

2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők


        -     Műemlékvédelmi megkötöttségek  

       -     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  3505/A/4  Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Várkör 110. I. emelet 4. szám alatti 

95,00 m² területű ingatlan jelenlegi forgalmi értéke:

7.980.000 .- Ft, azaz hétmillió-kilencszáznyolcvanezer forint

Szombathely, 2010.09.16.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

                                                                                   2774/2003

3505/A/4 Hrsz-ú, természetben Kőszeg, Várkör 110. I. emelet 4. szám alatt található ingatlanhoz

Melléklet
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3505/A/4 Hrsz-ú, természetben Kőszeg, Várkör 110. I. emelet 4. szám alatt található ingatlanhoz

Melléklet
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ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY

a Kőszeg, Rohonci u. 46/B  IV. emelet 13. ajtó szám alatti ingatlanról.

hrsz: 3378/10/A/13
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2010. október 28

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003
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Ingatlanforgalmi értékbecslés

Tartalom:

19. Bevezetés, fontos megjegyzések

20. Az értékeléshez felhasznált információk

21. Szöveges értékelés

22. Értékképzés

23. Összefoglalás – Forgalmi érték megállapítása
24. Mellékletek

1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbízó:

Kőszeg Város Jegyzője (9730 Kőszeg Jurisics tér 8) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 3378/10/A/13 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Rohonci út  46/B IV. emelet 13. 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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3. Szöveges értékelés

A 3378/10/A/13  Hrsz-ú, Kőszeg, Rohonci út  46/B  IV. emelet  13.

szám alatti ingatlan értékbecslése

Az ingatlan Kőszeg Város belterületén a városközponttól kb. 600 m távolságban helyezkedik el lakótelepi környezetben. A lakás egy ötszintes négyemeletes társasház negyedik emeletén található. A városon belüli elhelyezkedése miatt a közintézmények, üzletek és szolgáltató egységek gyalogosan kb. 15-20 percen belül elérhetőek. Könnyen megközelíthető gépjárművel.  Parkolási lehetőség az épület előtti parkolóban lehetséges. 

Műszaki állapota: Az épület kora 32 év. Homlokzati vakolata átlagos állapotú. Fűtése és melegvízellátása távhő. Tetőszerkezete: lapos tető. A lakás elektromos hálózata és a gépészeti berendezések korszerűtlenek, elavultak, felújításra szorulnak. Tégla falazatú. Épületszerkezeti rendszerek korszerűtlenek. Nyílászárói koruknak megfelelően vetemedettek, kopottak. 

Fűtőberendezése: lemezradiátorok. 

A lakás bejárata előszobába történik, melynek padozata 20x20 mozaiklap. Itt került elhelyezésre     2 db beépített szekrény. Bal oldalán található a WC, kamra és a fürdőszoba. Padozatuk 20x20 mozaiklap. A WC 50 %-ban, a fürdőszoba 70 %-ban csempézettek.

Berendezése: fürdőkád és mosdótál. A kisszoba D-i tájolású, padozata újnak tűnő szalagparketta. Ablaküvege törött, ablakkerete rendkívül kopott. 

A bejárattal szembe található a konyha., melynek padozata szintén 20x20 mozaiklap, 20 %-ban csempézett, tájolása szintén D-i irányú. A főzési lehetőséget villanytűzhely biztosítja. A konyhából is lehetőség van a loggiára történő kijutáshoz. Berendezése 3+2 részes konyhaszekrény. A lakás jobb oldalán helyezkedik el a nagyszoba, mely szintén újnak tűnő szalagparketta padozattal rendelkezik, és ebből a helyiségből is van kijárat a loggiára.

Összességében a szemrevételezés alapján elmondható, hogy a lakás felújítást igényelne a padozat kivételével teljes egészében.    

Helyiségek: 
előszoba


  6,90 m²
szoba  
       


10,10 m²
szoba                                      19,00 m² 

konyha



10,26 m²
fürdőszoba


  4,60 m²
WC                                           1,10 m²
loggia                                        3,70 m²
kamra                                        1,20 m²     

Összes alapterület:
             56,80 m² kerekítve 57,00 m²
Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon 311/10000 része.


A társasház telke 670,00 m² 

Közös tulajdon: 352,10 m²
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Ingatlan-nyilvántartási adatok:

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Rohonci út 46/B IV emelet 13. ajtó

· Helyrajzi száma: 


3378/10/A/13

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata

· Az ingatlan területe: 

57,00 m²

· Az ingatlan rendeltetése: 

lakás

Műszaki leírás:

· Építési módja:


hagyományos

· Alapozása:       


sávalap

Teherhordó szerkezetek:

· Függőleges:



égetett nagyméretű agyagtégla

· Vízszintes: 



vasbeton födém 

· Tetőszerkezet:


 lapos tető



· Nyílászárók:


 fa 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
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4. Értékképzés

Összehasonlító adatbázis:

A piaci összehasonlító adatok 2009-2010 évben megkötött adásvételi szerződések alapján 

	Cím:  Kőszeg               Irottkő  u. 9 I. em   Velemiu. 36. IV em.       Rohonci u 46/A III. em

	Alapterülete:               58,00 m²                    54,00 m²                           69,00 m²         

	Eladási ár:                   6.200.000.-                6.400.000.-                       8.000.000.-    /részben felújított/ 


Értékbefolyásoló tényezők:
A becsérték megállapításánál az alábbi tényezőket kell figyelembe vennem:

1. Kőszeg esetében jelenleg jelentős túlkínálat tapasztalható a lakótelepi környezetben lévő

    hirdetett lakásoknál.

2. Egyrészt a fent említett túlkínálat, másrészt a jelenlegi gazdasági helyzet mélyen nyomott

    árakat alakított ki.

3. Negatívumként kell megemlíteni, hogy a lakótelepi hasonló nagyságú távhős lakások

    rezsiköltsége téli időszakban az 45-50.000 Ft-ot is elérheti

1. Értéknövelő korrekciós tényezők



· Városon belüli elhelyezkedése 

· Megközelíthetősége
2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők


         -     Keresletkínálat alakulása és a gazdasági helyzet.  

         -     Gépészeti berendezések és nyílászárók műszaki állapota
       -     Fűtési módozata
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  3378/10/A/13  Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Rohonci út 46/B  IV. emelet 13. szám latti 

57,00 m² területű ingatlan jelenlegi forgalmi értéke:
6.270.000.- Ft, azaz hatmillió-kettőszázhetvenezer forint

Szombathely, 2010.10.28.

Készítette:
Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003

3378/10/A/13 Hrsz-ú, természetben Kőszeg, Rohonci út 46/B IV. emelet 13.
szám alatt található ingatlanhoz

Melléklet
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ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY

a Kőszeg, Schneller István utca 3.  földszint 3.

 szám alatti ingatlanról.

hrsz: 1783/A/3
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2011. március 16.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003

[image: image121.png]ok 1.4



HUNGARIAN CONSULTING NETWORK KFT.

H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.

E-mail: info@hcn.hu

www.hcn.hu
Ingatlanforgalmi értékbecslés

Tartalom:

25. Bevezetés, fontos megjegyzések

26. Az értékeléshez felhasznált információk

27. Szöveges értékelés

28. Értékképzés

29. Összefoglalás – Forgalmi érték megállapítása
30. Mellékletek

1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbízó:

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

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

alatti ingatlan értékbecslése

A társasházi ingatlan Kőszeg Város belterületén a történelmi belvárosban helyezkedik el zártsorú kétszintes épületek környezetében. 1996. évtől műemlék jelentőségű épület. A városon belüli elhelyezkedése miatt a közintézmények, üzletek és szolgáltató egységek gyalogosan kb. 5-10 percen belül elérhetőek. Könnyen megközelíthető gyalogosan, gépjárművel. Parkolási lehetőség a Schneller utcában lehetséges külön behajtási engedéllyel, vagy az épület környezetében lévő fizető parkolók igénybevételével. Bejárata a Kelcz-Adelffy utca 4. szám alól nyílik.  

Műszaki állapota: Tégla falazatú, homlokzati vakolata az utcafront felöli részén közepes, udvar felöli részén rossz állapotú. Bádogos szerkezete kiépített, részben felújított, állapota közepesnek minősíthető.

A lakás az épület udvarának bal hátsó részén helyezkedik el. A helyiségek nyílászárói régi pallótokos fa anyagú szerkezetek, melyek korhadtak, vetemedettek. A helyiségek természetes megvilágítása gyenge, rossz. A lakás jelenleg üres.

A helyiségek falazata piszkos némely részen vizes, penészes, kivéve a felújított fürdőszoba, konyha, 1 db szoba, illetve egyéb (1) db helyiség. (alapító okiratban kamrának van jelölve)

A lakás megközelítése egy sötét terméskő padozattal rendelkező folyosón történik. Innen nyílik a 10x10 cm-es mozaiklap padozattal burkolt előszoba, illetve összekötő folyosó.  Az előtérnek ablaka nincs. Az összekötő folyosó 40x60 ablaka csak szellőzés funkciót lát el. Az innen jobbra eső szoba padozata szalagparketta közepes állapotú, 2 db kétszárnyú ablaka a Bem J. utcára, 1 db ablaka a Kelcz-A. utcára néz. Reluxával ellátottak. Fűtése rakott kandalló. Födéme boltíves, meszelt. Falazata simított betonba nyomott mintázattal. Az előtér bal oldalán található a felújított fürdőszoba, padozata 30x30 kerámialap, 70 %-ban csempézett, a melegvízellátást 120 l-es villanyboyler biztosítja. Berendezései: sarok zuhanyzótálca, fürdőkád, mosdótál. Födéme szintén boltíves. Ablakkal nem rendelkezik, a szellőztetést szellőzőnyílás biztosítja. A szintén balra található WC padozata PVC, falazata 30 %-ban csempézett.  

Szintén ezen oldalon található félkész helyiség falazata 20 %-ban csempézett, padozata 30x30 kerámialap. Falazata 20 %-ban csempézett. Boltíves födémmel rendelkezik. Természetes megvilágítását 60x40-es ablak biztosítja. Ajtaja nincs.                                                                                                                                                          

A lakás második szobájának felújítása még nem történt meg. Ablakai (2db) a Bem J. utcára néznek.

Parketta padozata nagyon kopott, szegélylécezése hiányos. A fűtést biztosító cserépkályha nagyon rossz műszaki állapotban van. Falazata rendkívül piszkos.

Az előtérrel szembeni konyha szintén felújított. Padozata 30x30 kerámialap. Falazata 20 %-ban csempézett. 1db ablaka a Bem J. utcára néz.
Összes alapterület:
86,00 m²
A társasház telke:
608,00 m²
Közös helyiségek:
676,00 m²
Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon 143/1000 része.
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AZ ERTEKBECSLES SORAN FIGYELEMBE VETT TENYEZOK:

1. Az ingatlan helye: K6szeg viros déli részén a Kiss Jinos lakételepen talilhat6. (Csikkentd,
mert a lakdtelept lakdsok nem kedveliek; - 2%)

2. Tiajolasa: FS frontja D- B thjolisd (Crikkents, mert a 7 lakdtér északi fekvési; - 2%)

3. Tulajdon jellege: Onkorméanyzati tulajdon. (Esetinkben nincs befolydssal ag értékre)

4. MegkozelithetGsége: A Rohonci w. fel6l két iranybol. (INGveld a j6 megkizelités miatt; + 2%)

5. Koézmiellitottsaga: Viz, csatoma, villany kézmiivek (Csokkents a gag kizmi hidnya; -2%)

6. Egyéb infrastrukturilis elldtottsdg: Kibel TV, telefonvonal (Névels; + 2%)

7. Fiités, melegvizellatas: Tavhoszolgiltatissal. (Csikkentd a tivhs magas kiltségei miatt; - 3 %)

8. A felépitmény miiszaki dllapota: A lakds kis feljitassal és egy komplett festéssel bekdltdz-

het6 allapotds. (Nincs befolydssal, mert csak a sziikséges karbantartisi feladatok vannak.)
9. Jelenlegi hasznosithatds: Onkormanyzati bérlakis (Nines befolydssal az értékre.)

ERTEKELES:

A tirgyban megjelolt ingatlan értékének meghatirozisit a meghizé az ingatlan pélyizad iton
torténd értékesitése miatt kérte.

Az 6sszehasonlité adatok olyan ingatlanok értékesitési 4rai, amelyek kotnyezetik, 4llaguk és
elhelyezkedésiik tekintetében hasonléak a tirgybani ingatlanhoz. Az ilyen ingatlanok
sszehasonlits fajlagos négyzetméterira 111.000.- Ft/m’ 4rban hatirozhaté meg.

Az értékbecslés tirgyit képezd ingatlan értéket ndveli a j6 megkdzelithetSség és a2 teljes
infrastrukturilis ellitottsdg. Az értéket csokkenti a lakételepi elhelyezkedés, 2 nem 2 legjobb
tijolds, a tavfiités és melegviz magas koltségei és a giz kézm@ hidnya. Mindezen tényezSk
figyelembe vételével a lakds értékét a fajlagos négyzetméterithoz viszonyitva 5 Yo-kal
csékkentettem, azaz kerekitve 105.000.- Ft/m” 4rban hatirozom meg.

A lakas értéke kerckitve: (67 m® x 105.000.- Ft/m?) 7.035.000.- Ft
azaz hétmillié-harmincotezer forint.

Kijelentem, hogy fenti értékbecslést, mint annak tirgyiban teljesen érdektelen ingatlanforgalmi
értékbecsld készitettem.

Koszeg, 2010. aprilis 20.

(Halasz Gyorgy)

»6-h
tlanforgaimi és Er\ékbecslb Bt
9730 Koszed, Sziik u. 1/B.
Tel.- (94) 361-849
Asz.. 26857792-1-18

inga
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Ingatlan-nyilvántartási adatok:

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Schneller István utca 3. földszint 3.

· Helyrajzi száma: 


1783/A/3

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata

· Az ingatlan területe: 
            86,00 m²

· Az ingatlan rendeltetése:      
 lakás

Műszaki leírás:

· Építési módja:
            
hagyományos

· Alapozása:       
            
beton sávalap

Teherhordó szerkezetek:

· Függőleges:


            égetett  agyagtégla

· Vízszintes: 


            boltozatos

· Tetőszerkezet: 

   
részben két állószékes 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:



nincs bekötve

· elektromos energiaellátás:

használati igényeknek megfelelően kialakítva

· Csatornázás:


kiépített
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4. Értékképzés

Összehasonlító adatbázis:

A piaci összehasonlító adatok 2010. évben megkötött adásvételi szerződések alapján 

	Cím:  Kőszeg               Rajnis u.                             Liszt F.u.                     

	Alapterülete:               73 m²                                   82 m²  

	Eladási ár:                   7.800.000.-                           9.400.000.-


Értékbefolyásoló tényezők:

1. Értéknövelő korrekciós tényezők



· Városon belüli elhelyezkedése 

· Megközelíthetősége

2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők


· Komfortfokozata

-     Részben rossz műszaki állapota

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

86,00 m² területű lakás megnevezésű ingatlan jelenlegi forgalmi értéke:

7.998.000.- Ft, azaz hétmillió-kilencszázkilencvennyolcezer  forint

Szombathely, 2011.03.16.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003

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

szám alatt található ingatlanhoz

Melléklet
[image: image125.png]Cm——

»O-héz? Ingatlanforgalmi és Ertékbecsls Bt. Tel + fax: 94/361-849
Mobil: 30/400-6108
9730. K3szeg, Sziiku.1/B. e-mail: ohaz@t-online.hu

ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

TENYEK ES ADATOK:

1. Megbiz6: K8szeg Varos Polgarmesteri Hivatala
Virosfejlesztési és Uzemeltetési Osztaly
9730. Készeg
Jurisics tér 8.

Ugyszim: 3330-2/2010
Ugyintéz6: Bangé Enik§

2. Meghbizds titgya: K6szeg Onkorményzatanak kizarélagos tulajdoniban 4ll6 Készeg belte-
rilleti 3378/10/A/1. helyrajzi szimon nyilvintartott 67 m” teriiletd ,lak4s” meg-
nevezésil tirsashdzi ingatian értékének meghatirozasa
Az ingatlan tehermentes.

3. Az ingatlan helye: 9730. K6szeg, Rohondi u. 46/B. fszt. 1. sz.
4. Helyszini szemle idGpontja: 2010. 4prilis 20. .
5. Az értékelés moédszere: Osszehasonlitd piaci értékbecslés: (az arak AFA mentesek.)
«  2010. 4pr: K8szeg, Uthajésok u. 54 m” lakis (tavhé, felgjitands) 5.500.000.- Ft
®  2010. mar: K&szeg, Velemi u. 56 m” lakis (konvektor, feltjitand6) 6.200.000.- Ft
®  2009. okt: Készeg, Rohonci u. 52 m” lakss (tivhé, felidjitott) 6.250.000.- Ft
Fajlagos négyzetméterir kerekitve: 111.000.- Ft/m?

AZ INGATLAN LEIRASA:

A targyban megjelolt ingatlan K8szeg viros belterilletén, a viros déli részén, 2 Kiss Jinos
lakételepen talalhatd.

A viros fel6l a Rohonci Gtrdl két irdnybél megkézelithetd sivalapozdssal késziilt négyszintes kb
30 éve épiilt épiilet téglaépitési, lapostetSs tipikus lakdtelepi épiilet. A foldszinten elhelyezked8,
6t 1épcséfokkal megkézelithetd lakds utcafrontja déli, mig az utdlag beépitett erkélyes oldala
északi fekvés. Ablakai a déli fronton un Teschauer forgd ablakok, az északi fronton a bérlék
hészigetelt mlanyag ablakokat épitettek be. Kozmiivei viz, villany, csatorna, fhtését és
melegvizellitdsat tavhészolghltatis biztositja. Koryezetében négyszintes, kb 30 éves lakételepi
lakdingatlanok talilhatdk.

Helyiségei: efszoba (mézas kerdmialapokkal burkolt, vakolt, festett falak); komyha-étkess (padozata
mézas kerimialap, a falak festettek, a konyhabitornil csempézettek; fiirds (mbanyag padios,
tészben csempézett falakkal); WC (mlanyag padlds, festett falak); nagyszoba (szalagparkettis,
festett falakkal; félszoba 1 (sz6nyegpadlSs, festett falakkal), félszoba II (szOnyegpadlds, festett
falakkal). A lakds &sszes hasznos teriilete: 67 m’





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

szám alatt található ingatlanhoz

Melléklet
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ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY

a Kőszeg, Rohonci u. 46/B  földszint 1. ajtó 

szám alatti ingatlanról.

hrsz: 3378/10/A/1


2011. március 16.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003

HUNGARIAN CONSULTING NETWORK KFT.

H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.

E-mail: info@hcn.hu

www.hcn.hu
Ingatlanforgalmi értékbecslés
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33. Szöveges értékelés

34. Értékképzés

35. Összefoglalás – Forgalmi érték megállapítása
36. Mellékletek

1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbízó:

Kőszeg Város Jegyzője (9730 Kőszeg Jurisics tér 8) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 3378/10/A/1 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Rohonci út  46/B földszint 1. szám alatt található ingatlan  piaci értékének megállapításával illetve a 2010.06.01. napján készített értékbecslésem aktualizálásával.
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.

HUNGARIAN CONSULTING NETWORK KFT.

H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.

E-mail: info@hcn.hu
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3. Szöveges értékelés

A 3378/10/A/1  Hrsz-ú, Kőszeg, Rohonci u.  46/B  földszint 1. ajtó

szám alatti ingatlan értékbecslése

Az ingatlan eredeti értékbecslése 2010.06.01-én történt meg. A lakás jelenleg is üres, műszaki romlás az eltelt időszakban nem történt.

Az ingatlan Kőszeg Város belterületén a városközponttól kb. 600 m távolságban helyezkedik el lakótelepi környezetben. A lakás egy ötszintes négyemeletes társasház földszintjén található.          A városon belüli elhelyezkedése miatt a közintézmények, üzletek és szolgáltató egységek gyalogosan kb. 15-20 percen belül elérhetőek. Könnyen megközelíthető gépjárművel. Parkolási lehetőség az épület előtti parkolóban lehetséges. Jelenleg üres.

Műszaki állapota: Az épület kora 32 év. Homlokzati vakolata átlagos állapotú. Fűtése és melegvízellátása távhő, ami Kőszeg tekintetében nagyon magas fenntartási költségeket jelent.        A hasonló méretű távhős lakások havi fűtési díja 36.000. – 45.000. Ft. A lakás elektromos hálózata és a gépészeti berendezései koruknak megfelelően korszerűtlenek, elavultak, felújításra szorulnak. Tégla falazatú. Épületszerkezeti rendszerek korszerűtlenek. Nyílászárói /ablakok/ a D-i oldalon eredetiek, ennek megfelelően korhadtak vetemedettek.

A lakás jobb oldalán található helyiségekben - konyha, nappali - az ablakok korszerű műanyag ablakokra lettek cserélve. Fűtőberendezése: lemezradiátorok, melyek egyéni mérőberendezéssel nem rendelkeznek. 

A lakás helyiségei közül az előszoba, fürdőszoba, WC, illetve konyha padozata az elmúlt időszakban felújításra került. A bejárat az előszobába történik, mely helyiségben 3 db beépített szekrény került elhelyezésre. A lakás bal oldali részén elhelyezkedő 2 db szoba D-i tájolású, padozatuk szőnyegpadló. A fürdőszoba 70 %-ban csempézett, berendezései fürdőkád, illetve mosdótál. A WC 50 %-ban csempézett. A bejárattal szembe található az É-i tájolású konyha, melynek falazata 25 %-ban csempézett. E helyiségből nyílik a kamra. A konyha É-i fala kibontásra került, így a beépített 3,00 m² területű loggiával összevonva és egy légteret alkotva 14,3 m² alapterületű lett. A lakás jobb oldalán található nappali szintén É-i tájolású, padozata szalagparketta, melynek szegélylécezése hiányos. A lakás falazata több helyen javítva van, (gipsz) így festésének javítására is szükség van.  

Helyiségek: 

előszoba


  7,80 m²
nappali                                    23,40 m²
szoba  
       


  9,40 m²
szoba                                        7,20 m² 

konyha



14,30 m²
fürdőszoba


  3,60 m²
WC                                           0,80 m²
kamra                                        0,80 m²     

Összes alapterület:
            67,30 m² kerekítve 67,00 m²
Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon 367/10000 része.
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Ingatlan-nyilvántartási adatok:

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Rohonci u. 46/B földszint 1. ajtó

· Helyrajzi száma: 


3378/10/A/1

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata

· Az ingatlan területe: 

67,00 m²

· Az ingatlan rendeltetése: 

 lakás

Műszaki leírás:

· Építési módja:


hagyományos

· Alapozása:       


sávalap

Teherhordó szerkezetek:

· Függőleges:



égetett nagyméretű agyagtégla

· Vízszintes: 



vasbeton födém 

· 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

HUNGARIAN CONSULTING NETWORK KFT.

H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.
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4. Értékképzés

Összehasonlító adatbázis:

A piaci összehasonlító adatok 2009-2011 évben megkötött adásvételi szerződések alapján 

	Cím:  Kőszeg               Irottkő  u. 11 I. em   Rohonci u. 42 III. em.       Rohonci u 46/A III. em

	Alapterülete:               69,00 m²                     67,00 m²                              69,00 m²         

	Eladási ár:                   8.000.000.-                 7.700.000.-                           8.000.000.-     


Értékbefolyásoló tényezők:

1. Értéknövelő korrekciós tényezők



· Városon belüli elhelyezkedése 

· Megközelíthetősége

2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők


         -    Gépészeti berendezések és nyílászárók műszaki állapota
       -    Fűtési módozata
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  3378/10/A/1  Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Rohonci u. 46/B földszint 1. ajtó szám alatti

67,00 m² területű ingatlan jelenlegi forgalmi értéke
7.370.000.- Ft, azaz hétmillió-háromszázhetvenezer forint

Szombathely, 2011.03.16.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003

A 3378/10/A/1 Hrsz-ú, természetben Kőszeg, Rohonci u. 46/B földszint 1. ajtó
szám alatt található ingatlanhoz

Melléklet
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