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ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének

2015. december 17-i ülése

Vagyonügy 17/a. napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

Az ingatlanok kezelésével megbízott Kőszegi Városüzemeltető és Kommunális Szolgáltató Nonprofit Kft. a Kőszeg, Rohonci u. 46/b. fszt. 1. szám alatti 67 m2 nagyságú (1 + 2 ½ szoba, előszoba, konyha, éléskamra, fürdőszoba, WC, loggia) lakás megüresedését jelentette le.
A lakás szerepel a 2015. évi vagyongazdálkodási koncepcióban az egyedi döntés alapján értékesíthető kategóriában, forgalmi értéke 7.705.000,- Ft.

Az önkormányzat vagyonáról és a vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II.2) önkormányzati rendelete értelmében 5 millió forintos értékhatár felett két értékbecslést kell beszerezni, azonban azt addig nem rendeltük meg, míg az ingatlan hasznosítási szándéka nem kerül pontosításra.
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet az előterjesztést megtárgyalására, a határozati javaslat elfogadására.
Az előterjesztést a Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottság megtárgyalta, és a határozati javaslatot 6 igen, 1 nem szavazattal elfogadásra ajánlja.
Kőszeg, 2015. december 10.
A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina s.k.

városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető

HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg, 3378/10/A/1 hrsz-ú, Rohonci u. 46/b. fszt. 1. szám alatti 67 m2 nagyságú lakás licit eljárással való értékesítését az értékbecslésben szereplő induló vételáron.

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

Felelős: 
Huber László polgármester

Határidő:
azonnal
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INGATLANFORGALMI  SZAKVÉLEMÉNY


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


Hrsz: 3378/10/A/1

2015. november 13.
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1. Bevezetés, fontos megjegyzések


Megbízó:


Kőszeg Város Polgármestere (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. 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 3378/10/A/1  hrsz-ú, Kőszeg, Rohonci út  46/B. földszint 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 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:     


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, de a korábbi bérlője a bútorzatot és személyes dolgait hátrahagyva költözött ki az ingatlanból 

A helyiségek falazata piszkos, elhanyagolt. A konyha eredeti bútorzata megmaradt, de rossz állapotú. A konyhában található gépészeti berendezések: 2 db hűtőszekrény, 1 db villanytűzhely.

Műszaki állapota: 

Az épület kora  37 év. Homlokzati vakolata átlagos állapotú. Fűtése és melegvízellátása távhő, ami Kőszeg tekintetében nagyon magas fenntartási költségeket jelent.

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 É- i oldalán található helyiségekben – konyha, nappali – az ablakok hőszigetelt műanyagra 


lettek cserélve. Fűtőberendezése: lemezradiátorok melyek le vannak szerelve de a helyiségekben megtalálhatóak. 

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. 

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. 

A szobák padozata szőnyegpadló,   cseréje az érintett helyiségekben szükségszerű. 


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.


Ingatlan-nyilvántartási adatok:


· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Rohonci út 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: 


Vb. födém 

· Tetőszerkezet:





· 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



		Rohonci u. 44

		69

		6.800.000.-Ft/98.551.-Ft/m2



		Irottkő u. 9

		52

		5.700.000.-Ft/109.615.-Ft/m2



		Űrhajósok u. 19

		38

		4.000.000.-Ft/105.263.-Ft/m2



		

		Átlagos fajl. forgalmi érték:

		104.476.-Ft/m2





Értékbefolyásoló tényezők:

1. Értéknövelő korrekciós tényezők  + 15%




· Városon belüli elhelyezkedése 


· Megközelíthetősége


2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők – 5%



         -     Gépészeti berendezések és nyílászárók műszaki állapota

Korrigált átlagos fajlagos forgalmi érték kerekítve: 115.000.-Ft/m2  (104.476.-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. 

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 út 46/B. földszint 1. ajtó szám alatti

67,00 m2 területű ingatlan jelenlegi forgalmi értéke:

7.705.000.- Ft, azaz 

Hétmillió-hétszázötezer forint.

Szombathely, 2015.11.13.

[image: image2.png]Keszitette:

WESZELITS PETERNE
3063, 2. igazsiguigy szakéfts
9700 Szombathely
Wesselényi M. u. 36/C.
Telefon: 94/328-344

yaidern, |
Weszelits Péterné
igazségligyi szakértd

3064. nyilvéntartasi szam






Fotók

[image: image1.png]Keszitette:

WESZELITS PETERNE
3063, 2. igazsiguigy szakéfts
9700 Szombathely
Wesselényi M. u. 36/C.
Telefon: 94/328-344

yaidern, |
Weszelits Péterné
igazségligyi szakértd

3064. nyilvéntartasi szam




[image: image3.png]





[image: image4.png]



[image: image5.png]





[image: image6.png]



[image: image7.png]s







[image: image8.png]sz






[image: image9.png]





[image: image10.png]



[image: image11.png]





[image: image12.png]



[image: image13.png]





PAGE  

7




