ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete
2010. március 4-i ülésének
21/c. napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

Rizó Regina 9730 Kőszeg, Jurisics tér 14. sz. alatti lakos azzal a kéréssel fordult az önkormányzathoz, hogy a Kőszeg, Jurisics tér 14. földszint 3. szám alatti, 1850/A/3 hrsz-ú 110 m2 alapterületű önkormányzati tulajdonban lévő lakás értékesítésre kerüljön a részére.

A lakás jelenleg lakott, a bérlők írásban hozzájárultak, hogy kérelmező megvegye a lakóingatlant azzal a kikötéssel, hogy a bérleti szerződés feltételeivel továbbra is bérlők maradhassanak.

A 2010. évi vagyonkoncepció szerint a fenti ingatlan az elidegeníthető kategóriába van besorolva. A társasházban 8 lakásból 5 lakás az önkormányzat tulajdonát képezi.
Az eladásra kijelölt lakás az 1993. évi LXXVIII. törvény 50.§.-ban foglalt korlátozással harmadik személy számára is értékesíthető. Ebben az esetben a vételár a forgalmi érték 70%-a, amelyet a szerződéskötéskor egyösszegben kell megfizetni.
Két értékbecslés készült, a magasabb ár 70%-a képezi a vételárat. Az ingatlan forgalmi értéke 10.890.000,- Ft értékben került megállapításra. A vételár 7.623.000,- Ft.
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Az előterjesztést a Városfejlesztési, Vagyonügyi és Környezetvédelmi Bizottság megtárgyalta, és a határozati javaslatot egyhangúlag elfogadásra ajánlja.

Kőszeg, 2010. február 26.

A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina s. k.

városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető

HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete Rizó Regina 9730 Kőszeg, Jurisics tér 14. sz. alatti kérelmező részére értékesíti Kőszeg, Jurisics tér 14. földszint 3. szám alatti, 1850/A/3 hrsz-ú, 110 m2 nagyságú önkormányzati tulajdonban lévő lakás megnevezésű ingatlant 7.623.000,- Ft vételáron. Az adásvételi szerződés aláírásának feltétele, hogy a jelenlegi bérlők változatlan feltételek mellett, a bérleti szerződésük alapján továbbra is a lakás bérlői maradhatnak.
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:
Azonnal
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ERTEKBECSLESI SZAKVEL

TENYEK ES ADATOK:

1. Megbiz6: Készeg Viros Polgarmesteri Hivatala
Varosfejlesztési és Uzemeltetési Osztaly
9730. Készeg
Jurisics tér 8.
Ugyszam: 1214-23/2009
Ugyintéz6: Schrott Tamdas
2. Megbizas tirgya: Az Onkorminyzatinak tulajdoniban 1évé K&szeg belteriilet 1850/A/3.
helyrajzi szimon nyilvintartott 110 m? teriiletii tirsashazi , lakés” megnevezésl
ingatlan forgalmi értékbecslése.
Az ingatlan tehermenetes, tulajdoni hinyada a térsashdzon beliil 160/1000.
Az ingatlan helye: 9730. Készeg, Jurisics tér 14. fszt. 3.
Helyszini szemle id6pontja: 2009. november 5.
Az értékelés médszere: Osszehasonlité piaci értékbecslés. (Az drak AFA nélkil értend6k)
= 2009. dpr: Készeg, Gyongyos u. 43 m” lakis (foldszinti, nedves, kalyhds)  3.100.000.- Ft
= 2009. feb: K&szeg, Varkor, 93 m? lakds (m.fszt-i, kalyhas + kozp. fités) 10.500.000.- Ft
= 2008. okt: K&szeg, Virkor, 81 m” lakds (emeleti, kilyha + konvektor) 9.300.000.- Ft
Faj]agos négyzetméteré: kerek{tve 106 000 Ft/ m

o o

Ezeknek az ingatlanoknak e]helyezkedese, infrastrukturalis el]atottsaga, miszaki alla-
pota hasonl6 az értékbecslés targyit képezd ingatlanhoz.)

AZ INGATLAN LE{RASA:

A targyban megjelolt ingatlan K6szeg viros belteriiletén, a Varkor éltal koriilvett virosmagban a
Jurisics téren all6 XVIII. szizadi miemlék lakoépiilet foldszinti részén talilhato.

A Jurisics téren 4llé — és jelenleg kiils tatarozas alatt 4ll6 - téglaépitést és vegyes falazatd, részben
aldpincézett haz boltozatos kapuszinjébSl balra megkozelithet6 lakis kiilsé hatirolé falai vastag
szerkezetek. A kifele-befele nyil6 pallétokos ablakok feljitdsra szorulnak A foldszinti részen 1évé
lakds belmagassiga viltozo az aljazatok utdlagos szigetelése miatt. Az 1960-as években felujitott
lakds fodémijei boltozatosak, de a nagyszobanal a sériilt boltiv veszélyessége miatt stkfodém keriilt
kialakitisra. A lakds kézmivei: viz, csatorna, villany. A flitést a két szobdban 4ll6 egy-egy
fatiizelésd cserépkilyha biztositja, a lakds egyéb helyiségei fiitetlenek. A flités nélkili
helyiségekben falnedvesedés nyomai tapasztalhatéak. A melegvizelltast villanybojler segitségével
oldottak meg. A lakisba telefonvonal és kabeltévé keriilt bevezetésre.

A lakis helyiségei a kovetkezSk: elitér (19,18 nf) falai vakoltak, festettek, padozata mettlachi
lapokkal burkolt, 2 boltives oldalfal egyrétegli tivegezett bejarati ajtét és ablakot tartalmaz.
Kozlekeds (6,96 n’) padozata mettlachi mianyag padléval fedetten, a falak vakoltak-festettek.
Konyha (10,08 ) padozata mettlachi mdanyag padléval fedve, a falak festettek, részben
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csempézettek; az udvar felé szell6zéssel. Kamra (3,82 r/) padozata mozaiklap, falai festettek.
Fiirdi-WC (4,61 nf) padozata mettlachi mlanyag padléval fedve, falai vakoltak festettek, 1,2 m
magasan csempézettek. Szoba I (26 nf) padozata parkettis, boltozatos falai vakoltak-festettek.
Sxoba 11 (39,85 nf) padozata parkettds, belmagassiga a megemelt pince miatt 2,45 m, falai
vakoltak-festettek. A lakis sszes hasznos alapteriilete: 110 m”.

AZ ERTEKBECSLES SORAN FIGYELEMBE VETT TENYEZOK:

1. Az ingatlan helye: K&szeg centrumaban talalhat6 (Nivels a kisponti elbelyeskedés miatt; + 3%)

Tiéjolasa: K-i tajolist. (Csokkenti a gyenge belss megoildgitis miatt; - 2%)

Tulajdon jellege: Onkorményzati tulajdon. (Nincs befolydssal az, értékre)

MegkozelithetGsége: A Rajnis utca felSl. (Niveld a jo megkizelités miatt; + 3%)

Kozmiellatottsaga: Viz, csatorna, villany. (Csikkents a giz, kizmil hidnya; - 3%)

Egyéb infrastrukturalis ellitottsag: Telefonvonal, kabel tévé. (Nincs befolydssal ag, értékere)

Kornyezete: Bekeritetlen tertlet. (Esetiinkben nincs befolydssal ag, értékre)

Jelenlegi hasznositasa: Bérleményként hasznositva (INiveld ag ingatlan lakott volta miatt; + 2%)

Az ingatlan miiszaki allapota: A miiemlék lak6épiilet utcafrontjin elhelyezkedd lakas bel-
magassiga az alatta 1év6 pince miatt valtozé és alacsony (2,40-2,60 m) Utcira néz6 ab-
lakai kicsik, igy kevés fényt adnak a szobék felé. ElStere a boltozatos kapualj felé néz.
A t6bbi helyiség kozvetleniil nincs megvildgitva, igy a lakis nagyon sotét. A falak az
el6térngl, a kamrinal alul vizesednek, a fiird6ben is megjelenik a para. A két szoba ki-
vételével a tobbi helyiség flitése nincs megoldva. Miiszakilag az lakis gyenge kozepes
minGségl. (Csokkentd a lakds sotét volta miatt; -10%)

PeNamAELN

ERTEKELES:

A tirgyban megjelolt ingatlan értékének meghatirozisit a megbiz6 a lakés bérl§ részére torténd
értékesitésének szindékaval kérte.

Az Osszehasonlité adatok olyan, a tirgybani lakdshoz hasonlé belvirosi lakdsok 4rai, amelyek
elhelyezkedésiik, miiszaki allapotuk, kozmfiellitottsiguk tekintetében hasonléak a targybani
ingatlanhoz. Az ilyen ingatlanok Gsszehasonlité fajlagos négyzetméterira 106.000.- Ft/m? irban
hatirozhaté meg.

A targybani ingatlan értékét nGveli a kozponti elhelyezkedés, a j6 megkozelités és az ingatlan
lakott volta, mig az értéket csokkenti az ingatlan miszaki allapota és a teljes kézmiivilaszték
hidnya. Mindezek figyelembe vétele utin az ingatlan értékét a fajlagos négyzetméterirhoz képest 7
Y%-kal csokkentett értékben; 99.000.- Ft/m® drban hatirozom meg.

A lakis értéke kerekitve: (110 m’® x 99.000.- Ft/m?’) 10.890.000.- Ft
azaz tizmillié-nyolcszdzkilencvenezer forint, amely Gsszeget AFA nem terhel.

Kijelentem, hogy fenti értékbecslést, mint annak tirgyédban teljesen érdektelen ingatlanforgalmi
értékbecsl6 készitettem.

Készeg, 2009. november 7. O
(Haldsz Gyorgy)

"O-haz”
Ingatlanforgalmi és Erékbecsls Bt
9730 Készeg, Szik u. 1/8.

Tol.: (94) 361-849
A ez 26RK7702.1.18
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A kissebbik szoba
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Készeg Varos Onkorményzata | Sy f

Vérosfejlesztési és Uzemeltetési Osztaly

Riményi Krisztina osztélyvezetd

9730 Készeg

Jurisics tér 8.

Térgy: vételi szandék bejelentése

Tisztelt Onkorményzat, Osztalyvezetd Asszony!

Vételi szandékomat nydjtom be a K8szeg, Jurisics tér 14.szamt haz foldszinti 1850/A/3-as
szdmi lakdsira. A lakdsban nyugdfias bérldk laknak. A lakds megvasarlasdhoz
hozzdjérulasukat adtak. Az ajénlati 4r kialakitdsakor kérem vegyék figyelembe a héz
milemlék jellegét, lakottsdgat. A felujitasi koltségek alatamasztéséul csatolom a haz
homlokzat feltjitdsanak illetve a restauratori munkék elvégzésének koltségvetését. Az ér a
lakas belsé felujitdsi munkalatainak, nyilaszaré cseréinek, fiités korszriisitésének koltségeit
nem tartalmazza.

Amennyiben elfogadhato ajénlatot kapok, éhni kivanok vételi szandékommal.

Készeg, 2009.09.20.

Mint a Készeg, Jurisics tér 14.sz4mii hazban 1évé 1850/A/3 hrsz- lakas bérléi hozzajérulunk
ahhoz, hogy Riz6 Regina, Rizoné Stitniczky Katalin haszonélvezetével megvésarolja az
dltalunk Készeg Vrostol bérelt nkorményzati bérlakast azzal a kikotéssel, hogy a jelenleg
is érvényben 1évd lakasbérleti szerzddés feltételeivel a tovabbiakban is a lakds bérldi

maradhassunk.
doquelay para Vel o
Végvolgyi Antal Viagvolgyi Antalné




elitech kft. Loksa csilla
Értékbecslő

9700 Szombathely, széll k. u.48.

Ingatlanforgalmi szakvélemény

Kőszeg város önkormányzata tulajdonát képező

9730 kőszeg, Jurisics tér 14. fsz, ajtó 3. (hrsz: 1850/a/3)

Ingatlanra vonatkozóan

Megbízó: KŐSZEG VÁROS ÖNKORMÁNYZATA

[image: image5.jpg]


Az értékbecslés magyar nyelven, 2 példányban készült, melyből
jelen példány az 1. Érvényes a kiadmányozástól számított 90 napig.

-----------------------------------

Készítette:

ELITECH KFT.

 LOKSA CSILLA

Értékbecslő  
9700 Szombathely, SZÉLL K. U. 48.

Szombathely, 2009. november 06.

Értékelési tanúsítvány

Tanúsítom, hogy a kőszeg város önkormányzata tulajdonában álló 9730 Kőszeg, Jurisics tér 14. fsz 3 ajtó. 1850/A/3 helyrajzi számú lakás megnevezéssel ingatlant a KŐSZEG VÁROS ÖNKORMÁNYZATA (9730 Kőszeg, Jurisics tér 8.) megbízásából

10.780.000.-Forintra

azaz

 Tízmilló-hétszáznyolcvanezer Forintra értékeltem.

Az értékbecslést a helyi ingatlanforgalomban kialakult árak vizsgálatával, helyszíni szemlével, fotó-dokumentációval, valamint a tulajdonjogokat igazoló iratok felhasználásával, és ismereteim vonatkozásában, jelen gazdasági helyzet által létrejött piaci viszonyok figyelembevételével készítettem el.

A forgalmi érték megállapítása a tehermentes ingatlanra vonatkozik (függetlenül a tulajdoni lapban feljegyzettektől). Az ingatlan bemutatása jelen szakvélemény műszaki dokumentációjában történik.

Szombathely, 2009. november 06.


…….……………………….

Készítette:

ELITECH KFT.

 LOKSA CSILLA

Értékbecslő  
9700 Szombathely, SzÉLL K. U. 48.
Értékelési szakvélemény

1. Összefoglaló

Kőszeg város önkormányzata megbízása alapján, Loksa Csilla értékbecslő elkészítette kőszeg város önkormányzata tulajdonában lévő

9730 Kőszeg, Jurisics tér 14. fsz. ajtó 3. (hrsz:1850/A/3)
lakás ingatlan forgalmi értékbecslését.

Az ingatlan megtekintése, valamint a szükséges vizsgálatok és elemzések elvégzése alapján az értékbecslés tárgyát képező ingatlan általam becsült, kerekített forgalmi értéke:

10.780.000.-Forintra

azaz

 Tízmillió-hétszáznyolcvanezer Forintra értékeltem.

A fenti érték az ingatlan kiürített teljes per- és tehermentes 2009. november 03-i állapotára vonatkozik.

Az összefoglaló érték reálisan becsült forgalmi értéken alapul, azonos funkcióban való további működést tételez fel, figyelembe véve a felépítmény műszaki állapotát, erkölcsi avulását, valamint a hasonló ingatlanok esetében a piaci, ténylegesen realizálódott értékesítések adatait is.

Az alábbi ingatlanértékelő jelentésben azonosítom az ingatlant, megadom azokat a feltételeket, amelyeken elemzésem alapszik: a területre és a vizsgált ingatlanra vonatkozó tényeket, valamint a korlátozó feltételeket, amelyek mellett ingatlanértékelésem érvényes.

1.1. Feltételezések és korlátozó feltételek

a) Nem vállalok felelősséget a szemle időpontja után jelentkező változásokért, valamint olyan később jelentkező gazdasági vagy fizikai tényezőkért, amelyek befolyásolhatják az itt megadott értékeket.

b) Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő diagnosztikai statikai vizsgálatokat nem végzett; az értékelést szemrevételezés, a méretek és területek nagyságát és a Megbízó adatszolgáltatásait vettem figyelembe.

c) Veszélyes anyagok jelenlétét nem tapasztaltam, nincs tudomásom ilyen anyagok jelenlétéről.

d) Minden számomra megadott információt megbízhatónak tekintettem, de valódiságukért nem vállalok felelősséget. Jogi ügyekben nem nyilvánítok véleményt.

e) Az értékbecslés egyéni szellemi termékem, a munkában más személy nem vett részt; a becslés igaz és valós alapadatok felhasználásával készült.

f) Az általam meghatározott érték semmilyen összefüggésben nincs a megbízási díj nagyságával. Az értékmeghatározást nem befolyásolta a Megbízó személyes szempontja, mindettől függetlenül állapítottam meg a fenti értéket.

g) Ezen ingatlan értékbecslés előzetes írásbeli engedélyem nélkül sem egyben, sem részeiben nem publikálható, más célra nem használható.

h) A tárgyi ingatlan értékbecslése a jogszabályokban meghatározott időtartamig, a készítésétől számított 90 napig érvényes.

i) Jelen szakvélemény 2 példányban készült.

1.2. A megbízás tárgya

Kőszeg Város Önkormányzata ( 9730 Kőszeg, Jurisics tér 8.) mint Megbízó Kőszeg, Jurisics tér 14. szám alatt elhelyezkedő ingatlan értékbecslését írta elő, ezáltal megrendelte Elitech Kft.-től(Loksa Csilla értékbecslő) a Kőszeg Város Önkormányzata tulajdonában lévő 9730 Kőszeg, Jurisics tér14. szám, fsz. ajtó 3,  hrsz: 1850/A/3 lakás ingatlan tulajdonjogára vonatkozó értékbecslés elkészítését.

1.3. A megbízás célja

A vizsgálatunk célja az volt, hogy 2009. november 03-i érvénnyel kifejezzem a tiszta tulajdonjogú vagyontárgy Piaci Forgalmi Értékét, amelyért az a nyílt piacon értékesíthető.

A Piaci Forgalmi Érték az a becsült összeg, amelyben várható, hogy a vagyontárgy egy érdekelt vevő és egy érdekelt eladó között gazdát cserél, miközben mindkét fél kényszertől mentesen jár el, és mindkét fél kellőképpen tudatában van a vonatkozó tényeknek, a jogegyenlőség alapján.

2. Az ingatlan és környezetének ismertetése

2.1. Az ingatlan adatai

	A Körzeti Földhivatal Szombathely                                                                                 (9700. Szombathely, Széll Kálmán u. 33.)
2009. 11.02-án kiadott tulajdoni lap másolata szerint.

	Cím:
	9730 Kőszeg, Jurisics tér 14. fsz, ajtó: 3.

	Helyrajzi szám:
	1850/A/3

	I. rész

	Lakás alapterülete:
	110 m2

	Megnevezés:
	lakás

	Bejegyző határozat 33691/2007/2006.11.30 társasház

Az ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott helyiségek.

	II. rész

	Bejegyző határozat:
	33691/2007/2006.11.0

	Tulajdonosi jogállás:
	KŐSZEG VÁROS ÖNKORMÁNYZATA
cím: 9730, Kőszeg, Jurisics tér 8.

tulajdonos

	Tulajdoni hányad:
	1/1

	TÖRZSSZÁM:
	15420909

	Jogcím:
	eredeti felvétel tulajdoni hányad: 1/1



	III. rész

	nem tartalmaz 


2.2. Előzmények

A megbízás alapján helyszíni bejárást tartottam 2009. november 03-án. A bejárás során készült állapotrögzítő fényképfelvételek a dokumentáció mellékletében szerepelnek.

A szakértői munka statikai, elektromos és gépészeti felülvizsgálatokra nem terjed ki.

2.3. Az ingatlan jellemzői: megközelíthetősége, közműellátotsága, környezetének leírása

Az értékelés tárgyát képező ingatlan Kőszeg régi belvárosában helyezkedik el Fő tértől É-i irányban fekszik, több lakásból álló társasházban, műemlék épületben. Jelen időben lakás ingatlan, utcafronti részből nyíló kapuszínen keresztül megközelíthető lakás. Megközelíthetősége gyalogosan egyszerű, autóval korlátozott behajtással. Közvetlen környezetében hasonló jellegű és építésű ingatlanok láthatóak, a szomszédos házakban hasonló lakások lettek kialakítva. Az ingatlan K-i tájolású. Infrastrukturális ellátottsága rendkívül jó, hiszen 20-500 méteres körzetben számos oktatási intézmény, posta, önkormányzat, orvosi rendelő és kereskedelmi egység (élelmiszer, ruházat stb.) megtalálható. Közműellátottságára jellemző: víz-csatorna, és elektromos hálózat csatlakozás.
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2.4. Az ingatlan leírása

A vizsgálat tárgyát képező ingatlan több lakásból álló társasházban, 1 emeletes téglaépületben, kapuszínből elérhető földszinti lakás. Bejárata Jurisics tér felől nyíló kapuszínből érhető el. Nem megfelelő elrendezésű K-i fekvésű sötét lakás, közlekedővel, fürdő, szobákkal, melyek egybe nyílnak.

 A lakás előterébe lépve pincelejárat ajtaja a padozatban, az előtérből nyílik a kisebbik (26 nm-es) szoba, melyből nyílik a nagyobb szoba (39,85 nm-es), az előtérből nyílik a közlekedő, melyet csak egy osztott válaszfal határol el a konyhától, a konyhán ablak nincs, a konyhából nyílik a fürdő WC-vel, és a kamra is. Az előtér közlekedő, konyha, fürdő, kamra padozat elavult, kopott PVC-szőnyeggel fedett, alatta hiányos törött mozaiklap burkolat, a szobákban korának megfelelő állapotú parketta. A falak festettek, ill. csempével borítottak (fürdő, konyha). Az ingatlanhoz tartoznak a társasházi alapító okiratban meghatározott helyiségek. Meleg vízellátását villanybojler biztosítja, a fürdő fűtése olajradiátorral történik a konyhán hőtárolós villanykályha, a szobákban cserépkályha fűtési lehetőség van.

	Az ingatlan alapterülete

	Előtér
	19,08
	Mozaik lap felette PVC burkolat

	Közlekedő
	6,96
	Mozaik lap felette PVC burkolat 

	Fürdő WC-vel
	4,61
	Mozaik lap felette PVC burkolat 

	Szoba
	26
	Parketta

	Szoba
	39,85
	Parketta

	Kamra
	3,82
	Mozaik lap

	Konyha
	10,08
	Mozaik lap felette PVC burkolat 

	Összesen:
	110,4
	


Adatszolgáltatás, Műszaki jellemzők:

      Infrastruktúra és közművek:

                     ♦ Vízellátás:                  közüzemi ivóvízvezetékről.
                     ♦ Szennyvízelvezetés:   közcsatornáról.

                     ♦ Elektromos ellátás:   közüzemi elektromos hálózatról.

                     ♦ Gázellátás:                 nincs

                     ♦ Utak:
ingatlan környezetében szilárdkő útburkolat van.

                     ♦ Közlekedés:

    személygépkocsival, gyalogosan

     Műszaki és építészet:

                   ♦ Falazat:                          tégla
                   ♦ Tetőszerkezet:              cseréppel fedett
                   ♦ Homlokzat:                   vakolt, színezett, felújítás alatt

                   ♦ Komfortfokozat:          komfortos

                   ♦ Műemléki védettség:    van

          ♦ Nyílászárók:                  rossz állapotban lévő fa
          ♦ Burkolatok minősége:  elavult, rossz

  Padozatburkolatok:  törött  mozaiklap, parketta                   

                      Falak: festettek illetve csempézett  

Műszaki állapot leírása:

A megtekintett ingatlan műemlék épületben Kőszeg, Jurisics tér 14. földszint 3. ajtó alatt lakás, nyilvántartott lakás. 

Az utcai homlokzat jelenleg felújítás alatt. A lakás a kapuszínből nyílik földszinti ingatlan. 

A lakás előtér, közlekedő, fürdőből, kamra, konyha, 2 szoba helyiségekből áll. Rossz elrendezésű a mai kor követelményeinek nem megfelelő lakás.

A burkolatok elavultak, kopottak, töröttek. Elavult fűtését, cserépkályha, hőtárolós villanykályha biztosítja. A lakás teljes felújítást, korszerűsítést igényel. A villanyvezetékek és a víz-csatorna rendszer elavult, az utóbbi 40 évben csak javításokat végezetek.

Az utcán lehetőség van a parkolásra, de a csak önkormányzati engedéllyel lehet behajtani. 

Az alapító okiratban tartozó helyiségek közös használata szabályozott.

Az épület műemlék, jelenleg a külső homlokzati felújítás folyik, a lakás állapotában 40 éve nem történ beavatkozás, állapota kielégítőnek mondható. A tetőcseréppel fedett javított, falazat állapota kielégítőnek mondható, hiányos szigetelés miatt salétrom megjelenése köszön elő.  

A fa nyílászárók a rossz állapotban, a fürdő elavult, a konyha a 60-es évek állapotát tükrözi, a környezettel közvetlen kapcsolatban nincs, ablaka nincs. 

Épületgépészet: Az elektromos hálózatot, víz-csatorna rendszer kielégítő állapotban van. Az épületbe a gáz nincs bevezetve, fűtési lehetőség cserépkályha, hőtárolós villanykályha. A meleg vízellátást villanybojler biztosítja. 

iHHhHhh
3. Érték megállapítás

3.1. Értékelés módszere:

A  TEGOVA (Állóeszköz értékelők Európai Csoportja) javaslata alapján a Piaci Forgalmi Érték meghatározását 3 módszerrel végezhetjük el:

       ● piaci összehasonlító adatok értékelemzésén keresztül megközelített Piaci Forgalmi Érték

       ● ingatlan újraelőállítási értéken keresztül megközelített Piaci Forgalmi Érték

       ● ingatlan jövedelemtermelő képességén keresztül megközelített Piaci Forgalmi Érték

A fenti módszerek közül a piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer segítségével határoztam meg a Piaci Forgalmi Értéket.

3.2. A piaci összehasonlító elemzésen alapuló értékelés

1. Az összehasonlító vizsgálatokat egy olyan ingatlanokat tartalmazó alaphalmazban kell elvégezni, amely földrajzi elhelyezkedése a vizsgált ingatlanéhoz hasonló és az abban szereplő típusa azonos a vizsgált ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak átlagától jelentősen eltérő szélső értékeket az értelmezés során figyelmen kívül kell hagyni.

2. 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 (bérleti jog, tehermentes tulajdonjog) szabad összehasonlítani, illetve a különböző értékformák és jogok között korrekciós tényezőket kell alkalmazni. Az összehasonlító adásvételi árakat az általános forgalmi adó nélkül kell figyelembe venni.

3. Az elemzett összehasonlító adatokból kell az alapértéket meghatározni. Ez az alapérték fajlagos érték, általában területre (négyzetméterre) vetítve. 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
               ■ Jogi szempontok, hatósági szabályozás

4. Szakvéleményben az értékmódosító tényezők közül az értéket jelentősen befolyásolókat fel kell tüntetni, és ha arra lehetőség van, akkor értékmódosító hatásukat számszerűen is meg kell határozni. Az értékmódosító tényezők alapján kell módosítani a fajlagos alapértéket.

5. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmódosítása után kialakuló fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként kell megállapítani.

      3.3. A Piaci Forgalmi Érték meghatározása

        3.3.1. A terület ingatlanpiaci elemzése
A megjelölt ingatlan Kőszeg műemlék régi főtér központi részében fekszik. Az  ingatlantól a buszmegálló 400 méterre, a vasútállomás 2500 méterre   található. Az értékelt „lakás” a város központi részén fekszik. A városrészen újabb beruházások és építkezések nem várhatóak. 

 3.3.2.  A piaci összehasonlító adatokon alapuló értékelés
	 
	Nagysága /

m2
	Négyzetméter ár / Ft
	Összege:
	Megjegyzés

állapotról

	
	
	
	
	

	lakás
	110
	98.000.-
	10.780.000.-
	Lelakott, rossz, korszerűtlen

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	Összesen:
	
	
	10.780.000.-
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	


3.3.3.
                                        
                                                                                                                                                                                               1.sz. táblázat

Az értékelendő ingatlan fajlagos Ft/m2 árának kiszámítása információim alapján (Vas Megyei Illetékhivatal) átlag 85.000.- és 120.000.- Ft közé tehető, az ingatlanban a lelakott állapot és a cserépkályha fűtési lehetőség, műemlék épület és környezet, mint befolyásoló tényezők jelentősen meghatározták érték-megállapításukat.

       3.3.4. Értékmódosító tényezők

	Előny +
	Hátrány -

	Ingatlan mérete
	Műszaki állapota, fűtése, műemlék épületben való elhelyezkedése


mely kerekítve:  10.780.000,- Ft  összeget jelent

3.4  Összesítés:
Az értékbecslés tárgyát képező ingatlan ára

per-, igény- és tehermentesen nettó 

a kiadmányozás napján, 2009. november 06-án:

10.780.000.-Ft

azaz 

Tízmillió-hétszáznyolcvanezer Forint.

3. Záradék

· Az értékbecslés kapott és átvett dokumentumok alapján történt, jogi elemzés és véleményalkotás nem tárgya a feladatnak.

· Az ingatlan nyilvántartásban nem szereplőkövetelések, jogok és kötelezettségek feltárása nem feladata az értékbecslésnek.

· A kapott információkat megbízható forrásként kezelem, így véleményezem, hogy a tulajdonlapon kívüli terhelés, elidegenítést gátló vagy nehezítő tulajdonviszony, jogviszony nincs. Így az ingatlan tehermentes és akadálymentesen forgalomképes.

· Az ingatlan vizsgálata szemrevételezéssel történt, így a csak bontással vagy diagnosztikai eszközökkel feltárható rejtett hibákért felelősséget nem vállalok.

· A kapott információk hitelessége az informátor felelőssége, munkám során ezeket megbízható forrásként kezeltem, valósnak fogadtam el, hamis adatszolgáltatásért így felelősséget nem vállalhatok.

· Jelen értékbecslés szellemi munkám eredménye, ezért engedélyem nélkül semmilyen célra fel nem használható, nem sokszorosítható és terjeszthető, tartalma nem változtatható.

· Az értékbecslés 90 napig érvényes.

SZOMBATHELY, 2009. november 6.


…….……………………….

Készítette:

ELITECH KFT.

 LOKSA CSILLA

Értékbecslő  
9700 Szombathely, SzÉLL K. U. 48.
.

Épületfotók
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