ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete
2013. január…-i ülésének

… napirendi pontjához
Tisztelt Képviselő-testület!

Varga György a Print Exit Kft. ügyvezetője vételi szándékkal fordult az önkormányzathoz. A társaság az általuk bérelt Várkör 16. fszt. 1. sz. alatti üzlethelyiséget kívánja megvásárolni, ahol Telenor- és számítástechnikai üzlet működik.
A 96 m2 nagyságú üzlethelyiség a társasház alapító okiratának módosítása során 2001. évben bővült 41,54 m2 nagyságú pincetároló résszel, így a helyiség összterülete 138 m2.
Előzetesen megkért értékbecslés az üzlethelyiségre 17.435.000,-Ft forgalmi értéket határozott meg.

A Kőszegi Városüzemeltető és Kommunális Szolgáltató Nonprofit Kft tájékoztatása szerint a nevezett üzlethelyiség bérleti díja 96.000,-Ft/hó.
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2013. január 15.
A polgármester nevében:

Danka Lajos
városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető
HATÁROZATI JAVASLAT
1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a Print EXIT Kft. (ügyvezető: Varga György) 9730 Kőszeg, Várkör 16. szám alatti kérelmező és egyben bérlő részére értékesíti a kőszegi, 2185/1/A/1 hrsz-ú Kőszeg, Várkör 16. fszt. 1. sz. alatti, 138 m2 területű üzlethelyiség megnevezésű ingatlant a vagyonrendelet szerint az értékbecslésben szereplő 17.435.000,- Ft vételáron.

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

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Danka Lajos városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető



Dr. Bakács Nóra jogtanácsos
Határidő:
azonnal
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Képek a Kőszeg, Várkör 16. fszt 1. ingatlanról (2185/1/A/1. hrsz):
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Az üzlet utcafronti képe                                       Az üzlet egyik eladóterének képe
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Az üzlet másik eladóterének kép                          Az eladótérhez kapcsolódó műhely képe
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Az árúraktár képe                                                 A raktárból leválasztott szoc helyiség képe
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A régi udvari WC  képe                                       A pince képe
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Kdszeg, Varkor 16.
szam alatti ingatlanrél.
Hrsz: 2185/1/A/1

2013. januar 12.

Készitette:

/w m%@x e |
Weszelits Péterné

3064.sz. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakért
9700 Szombathely, Wesselényi M. u. 38/C





Ingatlanforgalmi értékbecslés

Tartalom:
1. Bevezetés, fontos megjegyzések
2. Az értékeléshez felhasznalt informacidk
3. Szoveges értékelés
4. Ertékképzés
5. Osszefoglalas — Forgalmi érték megéllapitasa
6. Mellékletek
1. Bevezetés, fontos megjegyzések
Megbizo:

Ko6szeg Viéros Polgarmestere (9730 Készeg Jurisics tér 8) megbizott az ingatlan-
nyilvantartdsban 2185/1/A/1 helyrajzi szamon szerepld, természetben K&szeg belteriiletén a
Varkor 16. szam alatt talalhat6 ingatlan piaci értékének megallapitasaval.

2. Az értékeléshez felhasznalt informaciok

A vizsgalat modszere:

- Egyszeri szemrevételezéssel, piaci Osszehasonlit6 adatokon alapuld forgalmi
értékelés.

- A megbiz6 tudomasul veszi, hogy az ingatlanbecslé diagnosztikai méréseket nem
végezhet, a miiszaki értékbecslés adatait szemrevételezéssel, a megbizd altal
rendelkezésre bocsatott adatok és dokumentacio alapjan hatirozta meg.





3. Szoveges értékelés

A 2185/1/A/1 hrsz-u, Készeg, Varkor 16.
szam alatti ingatlan értékbecslése

Az ingatlan a varoskdzpontban iizleti szempontbél a legfrekventaltabb teriileten helyezkedik
el, zartsora vérosképileg jelentls, kétszintes épiiletek kornyezetében. Az épiilet barokk
eredetli, de a mai forméaja mar erésen atalakitott.

Szintjeinek szama kettd, udvari részén egyszintes. Foldszintjén 1 db, a Varkorre nézé iizlet,
emeleti részén 4. db lakés talalhat6. Gyalogosan és gépjarmiivel is kénnyen megkozelithetd.
Parkolasi lehet6ség az tizlet kornyezetében 1€v6 fizetéparkold igénybevételével lehetséges.

Miiszaki allapota

Az éplilet homlokzati vakolata koézepes, badogos szerkezete j6 allapoti. Teljes koézmiivel
ellatott.

Az lzlet bejarata a Varkor feloli oldalon kozvetleniil 3. 1épeséfokkal rendelkezé eladétérbe
torténik, ami boltives és jelenleg dlmennyezettel szerelt. Padozata 40 x 40 mozaiklapra
boritott szalagparketta, illetve szényegpadl6. Bejarata vas anyagu, iivegezett kétszarnyu ajto.
Mindkét szarny kiilon zarhatd. Az eladétér gipszkartonnal torténd kettévalasztisa utan
jelenleg egy szamitéastechnikai, illetve egy telefontarsasag boltja miikodik benne.

Természetes megvilagitasat 1-1 kirakatportal biztositja.

A flitése tavho, flitdberendezései lemezradiatorok. A helyiség hatsé részébdl nyilik a raktar,
illetve az innen levalasztott és kialakitott WC és mosdd, melynek falazata 40 % -ban
csempezett. Kétszarnyd ablaka a belsé udvarra néz. A melegvizellatast egy 20 1 —es
villanyboyler biztositja. A raktarnak az udvarrél kiilon bejarata van, akadalymentesitett
feljarattal és racsozott kétszarnyu ajtoval. E helyiségek belmagassaga: 357 cm.

Az ingatlanhoz tartozik az udvarrdl nyilé 3 részbdl all6 romos, gyenge miiszaki allapota WC,
illetve 2 db kiegészité helyiség. Padozatuk 20 x 20 mozaiklap, 30-60 % -ban csempézettek.
Funkcidjat mar nem tolti be.

A helyiség az épiilet egyszintes részén talalhaté. Homlokzati vakolata hianyos, nagyon rossz
allapotu. Tetészerkezete, tetofedése szintén rossz allapotban van.

Szintén az lizlethez tartozik az alatta elhelyezkedd foldes pince. Falazata vakolt, de rossz
allapoti. Belmagassiga 2 m. Eredetileg 2 db. 60 x 40-es ablakkal rendelkezett, de koziiliik 1
db befalazasra kertilt.

Az épiilethez tartoz6 telek 903,00 m>.

Ko6z6s tulajdonti helyiségek: 366,00 m>.

Az tizlethez tartozik az osztatlan k6z6s tulajdon 223/1000 része.





Helyiségek:

Uzlettér: 67,26 m?
We: 5,30 m?
Raktar: 23,59 m?
Pince: 41,54 m?
Osszesen:

137,69 m?, kerekitve 138,00 m>.

Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Az ingatlan helye (cime):
Helyrajzi szdma:

Az ingatlan tulajdonosa:
Az ingatlan teriilete:

Az ingatlan rendeltetése:

Miiszaki leiras:

Epitési modja:

Alapozasa:

Teherhordé szerkezetek:

Figgoleges:
Vizszintes:
Tetdszerkezet:
Fedélszék:

Nyilészarok:

9730 Készeg, Varkor 16.
2185/1/A/1

Készeg Varos Onkorményzata
138,00 m?

izlethelyiség

hagyoméanyos

sévalap

égetett agyagtégla
boltozott

allészékes nyeregtet

fa anyagu torokgerendds

vas és fa szerkezetek





Szakipari szerkezetek:

- Badogos szerkezetek:

- Tet6fedés:

Epﬁletgépészeti felszerelés:

- Vizellatés:
- Gazellatas:

- elektromos energiaellatas:

kiépitettek

cserép

bekstve
nincs bekotve

hasznélati igényeknek megfelel6en kialakitva

4. Ertékképzés

Osszehasonlité adatbazis:

1896/1/A/1 tizlet 199,00 m?
1897/1/A/1 tizlet 81,00 m?
1890/A72  iizlet 56,00 m?

Ertékbefolyssolo tényezok:

1. Ertéknovels korrekeios tényezék

30.556.000.- Ft (+ kiegészit6 helyiségek)
19.051.000.- Ft (csak tizlettér)
14.560.000.- Ft (csak iizlettér)

- Varoson beliili frekventalt elhelyezkedése

- Megkozelithet6sége

2. Ertékesokkentd korrekcids tényezék

- Fitési mdédozata

- Kereslet-kinalat alakulasa





Ertékképzés (kerekitéssel):

Uzlethelyiség: 67,26 m* 67

Raktar: 23,59 m? 24
We: 5,30m? 5
Pince: 41,54 m? 42
Osszesen: 137,69 m? 138

b

200.000 Ft = 13.400.000 Ft
130.000 Ft = 3.120.000 Ft
15.000 Ft = 75.000 Ft
20.000 Ft = 840.400 Ft

17.435.000 Ft

5. Osszefoglalas - Forgalmi érték megallapitasa

A forgalmi érték megéllapitasakor figyelembe vettem az ingatlan megkdzelithetséget,
fekvését, miiszaki allapotat, a helyszini szemlén tapasztalt értékbefolydsolé tényezdket,
tovabba az 6sszehasonlitd ingatlanforgalmi értékadatokat.

Az lizlet becsiilt értékének figyelembevételével az ingatlan értékét az értékelés modszerei
eredményeinek megfeleléen a kovetkez6képpen allapitottam meg:

A 2185/1/A/1 hrsz.-i, természetben Készeg, Varkor 16. szam alatti
138,00 m? teriiletii iizlethelyiség jelenlegi netté forgalmi értéke:

17.435.000- Ft, azaz
Tizenhétmillio-négyszazharmincotezer forint.

Szombathely, 2013.01.12.

Készitette:

"M) th&@i\m |

Weszelits Péterné
3064.sz. igazsagligyi ingatlanforgalmi szakértd
9700 Szombathely, Wesselényi M. u. 38/C.
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megnevezén terolet =szcbak zzama ezzmwe: hanyad tulajon: forms
m2 egézz/fél
azleihely:nég 138 (U] 223/1000 onkormianyaat:

Be jegyzd hatdarozat: 5230872002 .12.18

. bejegyzd hatarozat: 38360/1995.04.22
Tarsazhaz
Az onallé :ngailanhoz tartoznak az ala pitd okiraiban meghaitirozort helyizégek .

1+

IRESZ
. tulajdon: hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezémi idd: 38360/1995.04.2)
jogeim: atzzallis twlaikioni: hanyad: 0/1 33587/1992.04.C2
jogcim: eredeti felwéiel! tulajdoni hanyad: 0/1 38360199 o0d.21
jogallaz: tulajdonom
név: KOSZEG VAROS OWKORMANYZATA
cim: 9730 KOSZEG Jurimica tér 8.
torzz=zam: 15420909

|-

M RESZ
bejegyzd hatarozai, érkezézi :ad: 5238872001 12.:i°

Onallé zzoveges bajegyzés tdrsashiaz médositas

Ez a tula)xloni lap kozigazgatam: eljara= céljabél kerili kiadasra. Masra nem
hasznalhaié.

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Page 1 of |

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

2013.01.11.






_1419849977.doc
„Ó-ház” Ingatlanforgalmi és Értékbecslő Bt.                                Tel + fax: 94/361-849

                                                                                                            Mobil: 30/400-6108

9730. K ő s z e g,  Szűk u. 1/B.                                                         e-mail: ohaz@t-online.hu

É R T É K B E C S L É S I   S Z A K V É L E M É N Y

TÉNYEK  ÉS  ADATOK:


1.   Megbízó:  Kőszeg Város Polgármesteri Hivatala

                        Városfejlesztési és Üzemeltetési Osztály


                        9730. K ő s z e g 

                        Jurisics tér 8.

                        Ügyszám: 401-2/2013

                        Ügyintéző: Németh Ildikó

2.   Megbízás tárgya: Kőszeg  Város  Önkormányzata  tulajdonát  képező  Kőszeg  belterületi  

2185/1/A/1.  helyrajzi  számon nyilvántartott 138 m2 területű  „üzlethelyiség” 

megnevezésű társasházi ingatlan forgalmi értékének meghatározása. Az ingatlan tehermentes.

3.   Az ingatlan helye: 9730. Kőszeg, Várkör 16. fszt 1..

4.   Helyszíni szemle időpontja: 2013. január 14.

5.   Az értékelés módszere: Összehasonlító piaci értékbecslési adatok nettó árakon:

· 2012. jan: Kőszeg, Várkör 39.; 84 m2 (üzlet, szoc. helyiségek, távhő)           15.960.000.- Ft 

· 2011. dec: Kőszeg, Várkör 27; 81 m2 üzlet (szoc. helyiségek, távhő)            19.000.000.- Ft 

· 2011. már: Kőszeg, Rákóczi u. 23; 39 m2 üzlet (WC, mosdó, iroda, távhő)    7.400.000.- Ft         

          Fajlagos négyzetméterár kerekítve:             208.000.- Ft/m2    

AZ  INGATLAN  LEÍRÁSA:


A tárgyban megjelölt ingatlan Kőszeg város belvárosában, a Várkör jobb oldalán található egyedi helyi védelmű társasház lakóépület utcafronti részén található  

Az 1700-as években épült egyszintes, alápincézett lakóépület öt albetétből álló társasházként üzemel. A tárgyban megjelölt üzlet területe az ingatlan nyilvántartás és a mellékelt alaprajz szerint 138 m2. A terület két üzlethelyiség műhellyel, egy raktár, egy udvari WC-ből és egy pincerészből áll. A téglaépítésű, poroszsüveg födémszerkezetű üzlet víz, csatorna, villany közművekkel rendelkezik, fűtését távhőszolgáltatásból, melegvíz ellátását villanybojler segítségével kapja. Egyéb infrastruktúrális ellátottsága kiépített telefonvonal. A üzletet a bérlő 2012-ben teljesen felújította. A felújítás érintette a közművezetékek cseréjét, a falak, födémek újraburkolását, a padozatok és nyílászárók cseréjét. Mindezen felújítási műveletek költségeit a bérlő viselte, így az értékeléskor az értéknövekedés ezen tételeit nincs módomban beszámítani, mint értéknövelő tényezőt. 

A helyiségek a következők: eladótér I (műhellyel) és az abból gipszkarton fallal leválasztott eladótér II (összes hasznos alapterület 67,26 m2). Raktár a belőle gipszkarton fallal leválasztott mosdó (összes hasznos területe 23,59 m2). 

Az udvarról nyíló régi WC-kézmosó (területe 5,3 m2). 

Az üzlet alatt található boltozatos, téglaépítésű pince, légterében a szabadon függő közmű és fűtő vezetékekkel, döngölt föld padozatú pince (területe 41,54 m2). Az ingatlan összes hasznos alapterülete kerekítve 138 m2.
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AZ  ÉRTÉKBECSLÉS  SORÁN  FIGYELEMBE  VETT  TÉNYEZŐK:


1.   Az ingatlan helye: A város történelmi városmagjában található egy helyi védelmű épületben.  

                   (Növelő a centrális elhelyezkedés miatt; + 5%)

2.   Tájolása: Ny-D-i tájolású (Esetünkben nincs befolyással az értékre)

3.   Tulajdon jellege: Önkormányzati tulajdon. (Nincs befolyással az értékre)                 

4.   Megközelíthetősége: A Várkör felől két irányból (Növelő a jó megközelítés miatt; + 2%)

5.   Közműellátottsága: Víz, csatorna, villany.(Csökkentő a gáz közmű hiánya miatt; - 3%) 

6.   Egyéb infrastrukturális ellátottsága: Telefon, az üzlet előtt parkoló (Növelő; + 2%)

7.   Környezete: Városközponti. (Nincs befolyással, mert az 1. pontba már számoltam vele)

8.   Jelenlegi hasznosítása: Bérleményként hasznosítva (Nincs befolyással az értékre)                                                 

9.   A műszaki állapottal kapcsolatos egyéb megjegyzések: Hátrányos az üzlet távhővel való   

                  fűtése a magas költségvonzat miatt További hátrány az udvari WC helyiség igen elha-


                  nyagolt állapota és a pince dohos levegője, ami alkalmatlanná teszi bárminemű hasz-


                  mosíthatóságát. (Csökkentő a távhő és a jelentős kihasználhatatlan terület miatt: - 10%)   

ÉRTÉKELÉS:

A tárgyban megjelölt lakás értékének meghatározását a megbízó az ingatlan bérlője részére történő értékesítése miatt kérte.

Az összehasonlító adatként olyan városközponti centrális elhelyezkedésű üzleti ingatlanok adatait vettem figyelembe, amelyek hasonlatosak a tárgybanihoz, így a fajlagos m2 áruk már magában foglalja a centrális elhelyezkedés értéknövelő tényét. Az összehasonlított ingatlanok estében az áraikból számított fajlagos négyzetméterár kerekítve 208.000.- Ft/m2 árat jelent 

Az értékbefolyásoló tényezők figyelembe vétele során az ingatlan értéket a jó elhelyezkedés, a megközelítés, és a jó infrastruktúra növeli; az távhőval történő fűtés, a gáz közmű hiánya és a hozzá tartozó külső WC és pince hasznosíthatóságának korlátozottsága csökkenti. Mindezen tényezők figyelembe vétele és összegzése után az ingatlan értéket az összehasonlítási árhoz képest 4%-kal csökkentett értékben,  kerekítve 200.000- Ft/m2 árban határozom meg. A raktár és a mosdó esetében – miután azok szervesen szolgálják a bolt működését - az értéket 35 %-os mértékkel csökkentett értéken 130.000.- Ft/m2 árban határozom meg. Az udvari WC és a pince vonatkozásában – hasznosíthatóság hiánya miatt - az értéket tapasztalati úton 16.000.- Ft/m2 árban határozom meg.

AZ  INGATLAN  ÉRTÉKE:

         Az üzlet értéke:                                     (67 m2 x 200.000.- Ft/m2    13.400.000.- Ft

         A raktár és a mellékhelyiség értéke:    (24 m2x 130.000.- Ft/m2)     3.120.000.- Ft


         Az udvari WC és a pince értéke:          (47 m2 x 16.000.- Ft/m2)         752.000.- Ft   

                                                                         Öszesen:                          17.272.000.- Ft          

         azaz tízenhétmillió-kettőszázhetvenkettőezer forint

Kijelentem, hogy fenti értékbecslést, mint annak tárgyában teljesen érdektelen ingatlanforgalmi értékbecslő készítettem.

Kőszeg, 2013. január 16.


           …………………………………..









(Halász György)
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Szombathelyi Jaris Foldhivatal
Szombathely Széll Kalmanu, 33.
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