ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete

2008. március …-i ülésének

….. napirendi pontjához
Tisztelt Képviselő-testület!

Rába László, 9730 Kőszeg, Rákóczi u. 5. szám alatti lakos, valamint Fábián László, 9730 Kőszeg, Bezerédy u. 4/3. szám alatti lakos az alábbi kérelmekkel keresték meg az önkormányzatot.

Rába László, mint a 1160/11. hrsz. ingatlan 264 m2 területű részének bérlője vételi szándékát nyújtotta be az általa bérelt helyiségekre, valamint a Fábián László által bérelt 39 m2 területű garázsra, amely együttesen a teljes épületet teszi ki.

Fábián László szintén benyújtotta vásárlási szándékát, de csak az általa bérelt 39 m2 garázs megnevezésű helyiségre, valamint a mögötte lévő, szerkezetileg hozzátartozó, de Rába László által bérelt helyiség egy részére is.

A Képviselő-testület 194/2007. (VIII. 28.) határozatával elrendelte a 1160/11. hrsz-ú ingatlan társasházzá alakítását, amely azonban az időközben beérkező kérelmek és azok jogi helyzetének tisztázása miatt most kerülhet csak végrehajtásra.

A társasház önkormányzati tulajdonú részének (melléklet) társasházzá alakításában azonban meg kellene határoznunk az értékesíthetőség érdekében a kialakítandó albetétek elhelyezkedését, valamint az egyes albetétek megközelíthetőségét is.

Annak eldöntése azonban, hogy a mindkét kérelmező által megvásárolni kívánt 39 m2 alapterületű garázs, valamint a mögötte lévő helyiségrészlet külön albetétre kerüljön-e, vagy más helyiségekkel együtt kezelendően alakítsa-e ki az önkormányzat az albetéteket, nem történhet egyeik kérelmező javára/ellenére sem.

Társasházzá alakításnál, tekintettel az egyes albetétek egyenkénti megközelíthetőségeire a melléklet szerinti, a jelenleg kialakult állapotot tükröző lehetséges felosztást lehet megvalósítani (1. sz. melléklet).

Amennyiben az önkormányzat az egyben történő értékesítés mellett dönt, vissza kell vonnia a 194/2007. (VIII. 28.) határozatában foglalt társasházzá alakítás elrendelését, hiszen ez ebben az esetben szükségtelen. Az ezen elképzeléshez tartozó tervezett épületkialakítást és bővítést a 2. sz. melléklet tartalmazza. Ebben az esetben el kell dönteni, hogy az egyben történő értékesítés önkormányzati érdek-e, melyre hivatkozva fel kell mondani Fábián László, 9730 Kőszeg, Bezerédy u. 4/3. szám alatti lakos bérleti szerződését a garázsra vonatkozóan.

Ez utóbbi változathoz kapcsolódóan újabb kérelmet nyújtott be Rába László, aki ismertette a teljes ingatlannal kapcsolatos koncepcióját, melyben a meglévő vendéglátóipari egység mellett egy, az északi városrészt ellátó bevásárló központ szerepel. Kérelmező a beadványát az alábbi előnyőkkel támasztotta alá: jövőbeni helyi adóbevétel, északi városrész kiszolgálása (várospolitikai érdek), munkahelyteremtés.

Az ingatlan 1914 m2 területű, melyből levonásra kerül az épület bruttó alapterülete, amely 430 m2. A fennmaradó terület (udvar) területe: 1484 m2.

Az ingatlanok forgalmi értéke – amely az épületrész, valamint az épülethányad alapján számított osztatlan telekrész értékéből adódik össze – a következő:

Épületrészenként történő értékesítés esetén:

· Vendéglátó egység és mellékhelyiségek (98,89 m2): 4.054.490,- Ft, telekhányad (386 m2): 1.621.200,- Ft, azaz összesen: 5.675.690,- Ft.
· 3 állásos garázs és csarnok (241,99 m2): 7.985.670,- Ft, telekhányad (944 m2): 3.964.800,- Ft, azaz összesen: 11.950.470,- Ft.

· 2 állásos garázs (39,51 m2): 1.303.830,- Ft, telekhányad (154 m2): 646.800,- Ft, azaz összesen: 1.950.630,- Ft.

Egyben történő értékesítés esetén:

· Épületegyüttes nettó alapterülete (380,39 m2): 13.343.990,- Ft, telek (1484 m2): 6.232.800,- Ft, azaz összesen: 19.576.790,- Ft.

A 2008. évi vagyonkoncepció alapján az ingatlan  egyedi döntés alapján elidegeníthető.

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

Kőszeg, 2008. március 4.

A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina s. k.

a városfejlesztési és üzemeltetési osztály vezetője

HATÁROZATI JAVASLAT

„A” változat

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a 194/2007. (VIII. 28.) határozatában foglalt társasházzá alakítás visszavonását.

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg Város Önkormányzata tulajdonában lévő 1160/11 hrsz-ú belterületi épület és udvar megnevezésű 1914 m2 területű ingatlanrész egyben történő értékesítését  Rába László, 9730 Kőszeg, Rákóczi u. 5. szám alatti lakos részére azzal a feltétellel, hogy azon 2010. december 31-ig bevásárló központot alakít ki.

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által elkészítendő adás-vételi szerződés aláírására.

Felelős: 

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető, dr. Bakács Nóra jogtanácsos

Határidő:
folyamatos

HATÁROZATI JAVASLAT

„B” változat

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg Város Önkormányzata tulajdonában lévő 1160/11 hrsz-ú belterületi épület és udvar megnevezésű 1914 m2 területű ingatlanrész az 1. sz. melléklet szerinti társasházzá alakítását.

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli az egyes albetétek kérelmezők részére történő értékesítését az értékbecslésben meghatározott vételáron.

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által elkészítendő adás-vételi szerződések aláírására.

Felelős: 

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető, dr. Bakács Nóra jogtanácsos

Határidő:
folyamatos

1. sz. melléklet

Kialakult állapot szerinti felosztás
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2. számú melléklet
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Alulirott Raba Laszl6, a TEMPO 2003 Kft. tulajdonosa, azzal a kéréssel fordulok Onskhoz,
hogy a cégem altal mar hosszabb ideje bérelt, Készeg, Lehmann Gottfried u. 2. szam alatti
1160/11 hrsz-u épiiletet a hozza tartozé 1914 m? teriilettel cégem részére egyben értékesiteni
sziveskedjenek.

Az épillet elsd részében jelentds anyagi raforditassal szinvonalas vendéglatd egységet
alakitottam ki. Ennek az értékesitésérsl mér déntés sziiletett. ’

A masik - tervezett bovitéssel 430 m® — részbé] bevésarlo kdzpontot szeretnék kialakitani-a
mellékelt vézlatterv szerint.

A beruhazis jelentéas hidnyt potolna, hiszen az északi varosrész nem rendelkezik hasonld
iizlettel. A legkozelebbi bolt az Arpad téren talalhato, igy ezen a varosrészen él6knek a napi
legelemibb szitkségleteik kielégitése is problémas (élelmiszer, gyimdlcs, haztartasi vegyi dru
stb.) A vdrosrész népessége egyébként is jelentdsen ndvekedett, igy a régebbi - Rétivolgyi,
Borostyankd, Kethelyi, Borsmonostori, Vamhaz, Fels§ krt., Munkds, Dézsa Gy., Bajcsy-Zs.,
Mesko, Kélvaria - utcak mellett megépiilt és mara mar betelepiilt j utcék — BertalanE.,
Bezerédy, Lehmann G. - lakéi is igényelnglg’?zt a szolgaltatést.

Az fizlet minimum 6-8 f6 részére munkahelyet is biztositana, ami a vendéglaté egységgel
egyiitt 10 f6 részére teremt munkahelyet.

Az eladis vagyonhasznositasi, a mikodtetés jelentds adobevételt is eredményez az
Onkorményzat részére.

A beruhazas befejezését 2009 év végére vallalom.

Kérem mindezek alapjén a teljes épilletet és a hozza tartozé teriiletet a TEMPO 2003 Kft.

részére értékesiteni sziveskedjenek.
Készeg, 2008. januar 08.
Tisztelettel:

,47%

Raba Laszlo
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CREDIT-INVEST Consulting Network Kft.

Szombathelyi kirendeltség

H-9700 Szombathely, Malom u. 5.

Tel.: 94/501-640, Fax: 94/501-639, Mobil: 30/627-4680

E-mail: info@creditinvest.hu    /    www.creditinvest.hu

ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY

a Kőszeg, Lehmann Gottfrid utca 2. 

 szám alatti ingatlanról.

hrsz: 1160/11

2008. március 4.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003
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CREDIT-INVEST Consulting Network Kft.

Szombathelyi kirendeltség

H-9700 Szombathely, Malom u. 5.

Tel.: 94/501-640, Fax: 94/501-639, Mobil: 30/627-4680

E-mail: info@creditinvest.hu    /    www.creditinvest.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 1160/11 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Lehmann Gottfrid utca 2 szám alatt található összesen 3414 m² nagyságú (épület és udvar) ingatlanból 98,89  m² épület piaci értékének aktualizálásával.

Az épületrészen a bérlő által történt értéknövelő beruházást nem kell figyelembe vennem, az érték meghatározásánál az eredeti állapotnak megfelelő értékbecslést kell készítenem. 

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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CREDIT-INVEST Consulting Network Kft.

Szombathelyi kirendeltség

H-9700 Szombathely, Malom u. 5.

Tel.: 94/501-640, Fax: 94/501-639, Mobil: 30/627-4680

E-mail: info@creditinvest.hu    /    www.creditinvest.hu

3. Szöveges értékelés

Az 1160/11 Hrsz-ú, Kőszeg, Lehmann Gottfrid utca 2.

szám alatti ingatlan értékbecslése

Az ingatlan Kőszeg város belterületén a városközponttól 800 m távolságban helyezkedik el, a Léhmann Gottfrid utca – Bezerédy Imre utca – Felső krt. által körbeölelt területen. Könnyen megközelíthető. Bejárata gyalogosan a Felső krt-ról apró tömörített kőzúzalékkal leszórt úton, gépjárművel a Léhmann G. utca felöl. A parkolási lehetőség a belső udvarban megoldott. Környezete részben zöldövezet, részben társasház, illetve családi házas övezet. A már több helyrajzi számra megosztott ingatlan a Kiss János katonai laktanya területe volt.

A fenti helyrajzi számú összesen 3414 m²  nagyságú ingatlanon 2 db kb. azonos nagyságú épület helyezkedik el. Ezek közül a felső kőrúthoz közelebb eső összesen 380,39 m² területű épület eredetileg fogadótér, szociális helyiségek, tehergépkocsi garázsok funkcióit látták el.  A mögötte lévő bérelt épületben jelenleg gazdasági tevékenység folyik.

A 380,39 m² épületből az értékbecslés tárgyát képező 98,89 m² nagyságú épületrészben a jelenlegi bérlő az ingatlan tulajdonosával, illetve kezelőjével történt megállapodás alapján, saját költségén értéknövelő beruházást eszközölt. Vendéglátóipari egység kialakítására került sor. Így az értéknövelő beruházást jelen esetben nem veszem figyelembe, a megbízás az épület eredeti állapotának figyelembevételével, annak piaci értékének meghatározására vonatkozik.

Műszaki állapota: Az ingatlan kezelőjének nyilatkozata alapján az épületrész beruházás előtti műszaki állapota azonos volt a nevezett részen kívüli ingatlanrésszel. Az épület tégla falazatú, homlokzati vakolata közepes állapotú. Bádogos szerkezete felújításra szoruló. Tetőszerkezete lapos nyeregtető, mely betongerendákra helyezett hullámpala tetőfedéssel rendelkezik. A hullámpala állapota rossz, amely a korábbi értékbecslés (2007.08.14.) idejéhez képes sokat romlott, töredezett, megcsúszott. Födéme gyakorlatilag állmennyezet, mivel préselt faforgácslapból készült. A padozat burkolata 20x20-as mozaiklap.   

Az épület közművei a laktanya megszűnése óta - több évtizede - tönkrementek, vagy megsemmisültek, így a bérlő saját költségén azokat újra bevezettette.

Gépészeti berendezéseiről nem lehet beszélni, mivel azok szintén megsemmisültek.

A nyílászárók műszaki állapotuk a koruknak megfelelően rossz.

Az épületrész magántulajdonba kerülése esetén az épület társasházzá alakítása szükséges.

A felsorolás kizárólag az értékbecslés tárgyát képező ingatlanrész méretének meghatározása céljából történik.
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CREDIT-INVEST Consulting Network Kft.

Szombathelyi kirendeltség

H-9700 Szombathely, Malom u. 5.

Tel.: 94/501-640, Fax: 94/501-639, Mobil: 30/627-4680

E-mail: info@creditinvest.hu    /    www.creditinvest.hu

A kialakított vendéglátóipari egység helyiségei, és azok méretadatai 

Szélfogó


  8,06 m² 

vendégtér 


36,73 m²
különterem


16,40 m²

söntés

  

  7,27 m² 

szervizkonyha   

  9,32 m² 

raktár

  

  4,59 m²

személyzeti öltöző, mosdó
  3,70 m²

személyzeti wc

  1,23 m²

előtér



  3,70 m²

férfi mosdó


  1,08 m²

pissoire


  2,59 m²

férfi wc


  1,32 m²

női mosdó


  1,91 m²

női wc



  0,99 m²

ÖSSZESEN                           98,89 m²

.    

Ingatlan-nyilvántartási adatok:

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Lehmann Gottfrid utca 2. 

· Helyrajzi száma: 


1160/11

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata

· Az ingatlan területe: 

3414 (Értékbecslés alapja: 98,89 m²)

· Az ingatlan rendeltetése: 

épület és udvar 

4. Értékképzés

Értéknövelő tényezők:

· megközelíthetősége

Értékcsökkentő tényezők:

· műszaki állapota 

· közműellátottsága

· környezete 

· tulajdoni viszonyok
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CREDIT-INVEST Consulting Network Kft.

Szombathelyi kirendeltség

H-9700 Szombathely, Malom u. 5.

Tel.: 94/501-640, Fax: 94/501-639, Mobil: 30/627-4680

E-mail: info@creditinvest.hu    /    www.creditinvest.hu

Az értékképzést a piaci összehasonlító adatokat figyelembe véve az épület eredeti funkcióját tekintve - ami raktár és garázs -, valamint a városrészre vonatkozó közmű nélküli telekárak összehasonlításával állapítom meg az alábbiak szerint 

Épület: 
98,89 m² x 41.000.- Ft = 4.054.490.- Ft
A megállapított érték tartalmazza a telekárat is.

5. Összefoglalás - Forgalmi érték megállapítása

A forgalmi érték megállapításakor figyelembe vettem az ingatlan megközelíthetőségét, műszaki állapotát, értéknövelő, illetve értékcsökkentő tényezőket, továbbá az összehasonlító ingatlanforgalmi értékadatokat. 

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

Az 1160/11 Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Lehmann Gottfrid utca 2. szám alatti

98,89 m² területű ingatlan jelenlegi forgalmi értéke:

4.054.490.- Ft, azaz négymillió-ötvennégyezer-nyégyszázkilencven forint

(A megállapított érték a 20 %-os Áfa-t nem tartalmazza)

Szombathely, 2008.03.04.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003

A 1160/11 Hrsz-ú természetben Kőszeg belterületén

található ingatlanhoz
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Melléklet 
A 1160/11 Hrsz-ú természetben Kőszeg belterületén

található ingatlanhoz
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Melléklet  
A 1160/11 Hrsz-ú természetben Kőszeg belterületén

található ingatlanhoz
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Melléklet 
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A 1160/11 Hrsz-ú természetben Kőszeg belterületén
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hrsz: 1160/11

2008. március 4.

Készítette:

Székely Gábor
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1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbízó:

Kőszeg Város Jegyzője (9730 Kőszeg Jurisics tér 8) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 1160/11 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Lehmann Gottfrid utca 2 szám alatt található összesen 3414 m² nagyságú épület és udvar megnevezésű ingatlanból, a Felső körút felé eső épület 241,99 m² raktár, csarnok + 3 állású garázs piaci 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 1160/11 Hrsz-ú, Kőszeg, Lehmann Gottfrid utca 2.

szám alatti ingatlan értékbecslése

Az eredetileg csarnok és garázs funkciót betöltő épület egy része összesen 98,89 m² épületrészből kereskedelmi egység került kialakításra. Ennek értékesítése jelenleg folyamatban van. A 380,39 m² épületből az értékbecslés tárgyát képező épületrész hasznos alapterülete 241,99 m² raktár, csarnok és a hozzá tartozó 3 állású garázs. Az épület mérete a Lehmann Gottfrid utca tervezésekor megváltozott, mivel annak egy része elbontásra került.  

Az ingatlan Kőszeg város belterületén a városközponttól 800 m távolságban helyezkedik el,            a Lehmann Gottfrid utca – Bezerédy Imre utca – Felső krt. által körbeölelt területen. Könnyen megközelíthető. Bejárata gyalogosan a Felső krt–ról apró tömörített kőzúzalékkal leszórt úton, gépjárművel a Lehmann G. utca felöl. A parkolási lehetőség a belső udvarban megoldott.

Környezete részben zöldövezet, részben társasház, illetve családi házas övezet.

A már több helyrajzi számra megosztott ingatlan a Kiss János katonai laktanya területe volt. A fenti helyrajzi számú összesen 3414 m²  nagyságú ingatlanon 2 db kb. azonos nagyságú épület helyezkedik el. Ezek közül a felső kőrúthoz közelebb eső épület eredetileg fogadótér, szociális helyiségek, raktár, tehergépkocsi garázsok funkcióit látták el.  A mögötte lévő bérelt épületben jelenleg gazdasági tevékenység folyik.

Műszaki állapota: Az épület tégla falazatú, homlokzati vakolata közepes állapotú. Bádogos szerkezete felújításra szoruló. Tetőszerkezete lapos nyeregtető, mely betongerendákra helyezett hullámpala tetőfedéssel rendelkezik. A hullámpala állapota rossz, amely a korábbi értékbecslés (2007.08.14.) idejéhez képes sokat romlott. Födéme nincs. A felrögzített állmennyezet, préselt faforgácslap, illetve fém bordázott elemekből készült.   

Az épület közművei a laktanya megszűnése óta - több évtizede - tönkrementek, vagy megsemmisültek. Gépészeti berendezéseiről nem lehet beszélni, mivel azok szintén megsemmisültek. Nevezett épületrészben 3 állású garázs, illetve jelenleg már funkcióját be nem töltő vizesblokk is található.

Nyílászárók: Az épület udvar felöli homlokzatán 5 db nagyméretű kétszárnyú garázskapu, 1 db kétszárnyú ajtó, 1 db egyszárnyú ajtó található.

A felső kőrútra néz 9 db 1,40 x 0,40 m méretű bukó, illetve 5 db 1,60 x 1,50 m méretű kétszárnyú ablak. Az épület padozata 70 %-ban betonozott, 30 %-ban 20 x 20 mozaiklap. Tetőfedése hullámpala.

A telek beépített területének meghatározásánál a kinyúló ereszpárkány által határolt területet nem vettem figyelembe, mivel az az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 36/2002.(XII.20.) számú korm. rendelet értelmében azt csak akkor kell figyelembe venni, ha az a terepcsatlakozástól legalább 2 m-rel magasabban van, illetve az épület tömegétől számítva 1,50 m távolságra nyúlik el.  

Összességében elmondható, hogy a jelenlegi állapotában az épületrész a jelenlegi funkciójának megfelel, de más tevékenység megvalósításához jelentős korszerűsítésre, átalakításra lenne szükség.  
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Ingatlan-nyilvántartási adatok:

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Lehmann Gottfrid utca 2. 

· Helyrajzi száma: 


1160/11

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata

· Az ingatlan területe: 

3414 m² (Értékbecslés alapja: 241,99 m²)

· Az ingatlan rendeltetése: 

épület és udvar 

4. Értékképzés

Értéknövelő tényezők:

· megközelíthetősége

         -     méretéből adódó adottságok

Értékcsökkentő tényezők:

· műszaki állapota 

· közműellátottság hiánya

· környezete 

· tulajdoni viszonyok 

Az értékképzést a piaci összehasonlító adatokat figyelembe véve az épület funkcióját tekintve - ami raktár és garázs -, valamint a városrészre vonatkozó közmű nélküli telekárak összehasonlításával állapítom meg az alábbiak szerint 

Raktár, csarnok + 3 állású garázs:
241,99 m² x 33.000.- Ft = 7.985.670.- Ft
.

A megállapított érték tartalmazza a telekárat is.
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5. Összefoglalás - Forgalmi érték megállapítása

A forgalmi érték megállapításakor figyelembe vettem az ingatlan megközelíthetőségét, műszaki állapotát, értéknövelő, illetve értékcsökkentő tényezőket, továbbá az összehasonlító ingatlanforgalmi értékadatokat. 

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

Az 1160/11 Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Lehmann Gottfrid utca 2. szám alatti

összesen 3414 m² nagyságú (épület, udvar) ingatlanból 241,99 m² raktár, csarnok + 3 állású garázs jelenlegi forgalmi értéke
7.985.670.- Ft, azaz hétmillió-kilencszáznyolcvanötezer-hatszázhetven forint

(A megállapított érték a 20 % -os Áfa –t nem tartalmazza)

Szombathely, 2008.03.04.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003

A 1160/11 Hrsz-ú természetben Kőszeg belterületén

található ingatlanhoz

Melléklet 
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1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbízó:

Kőszeg Város Jegyzője (9730 Kőszeg Jurisics tér 8) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 1160/11 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Lehmann Gottfrid utca 2 szám alatt található összesen 3414 m² nagyságú (épület, udvar) ingatlanból 98,89 m² épület,   241,99 m² raktár, csarnok + 3 állású garázs és 39,51 m² garázs piaci értékének         megállapításával /összesen: 380,39 m²/.
Az épületrészen a bérlő által történt értéknövelő beruházást nem kell figyelembe vennem, az érték meghatározásánál az eredeti állapotnak megfelelő értékbecslést kell készítenem. 

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 1160/11 Hrsz-ú, Kőszeg, Lehmann Gottfrid utca 2.

szám alatti ingatlan értékbecslése

Az ingatlan Kőszeg város belterületén a városközponttól 800 m távolságban helyezkedik el, a Léhmann Gottfrid utca – Bezerédy Imre utca – Felső krt. által körbeölelt területen. Könnyen megközelíthető. Bejárata gyalogosan a Felső krt-ról apró tömörített kőzúzalékkal leszórt úton, gépjárművel a Léhmann G. utca felöl. A parkolási lehetőség a belső udvarban megoldott. Környezete részben zöldövezet, részben társasház, illetve családi házas övezet. A már több helyrajzi számra megosztott ingatlan a Kiss János katonai laktanya területe volt.

A fenti helyrajzi számú összesen 3414 m²  nagyságú ingatlanon 2 db kb. azonos nagyságú épület helyezkedik el. Ezek közül a felső kőrúthoz közelebb eső összesen 380,39 m² területű épület eredetileg fogadótér, szociális helyiségek, tehergépkocsi garázsok funkcióit látták el.  A mögötte lévő bérelt épületben jelenleg gazdasági tevékenység folyik.

A 380,39 m² épületből 98,89 m² nagyságú épületrészben a jelenlegi bérlő az ingatlan tulajdonosával, illetve kezelőjével történt megállapodás alapján, saját költségén értéknövelő beruházást eszközölt. Vendéglátóipari egység kialakítására került sor. Így az értéknövelő beruházást jelen esetben nem veszem figyelembe, a megbízás az épület eredeti állapotának figyelembevételével, annak piaci értékének meghatározására vonatkozik.

Műszaki állapota: Az ingatlan kezelőjének nyilatkozata alapján az épületrész beruházás előtti műszaki állapota azonos volt a nevezett részen kívüli ingatlanrésszel.  Az épület tégla falazatú, homlokzati vakolata közepes állapotú. Bádogos szerkezete felújításra szoruló. Tetőszerkezete lapos nyeregtető, mely betongerendákra helyezett hullámpala tetőfedéssel rendelkezik. A hullámpala állapota rossz, amely a korábbi értékbecslés (2007.08.14.) idejéhez képes sokat romlott. Födéme gyakorlatilag állmennyezet, mivel préselt faforgácslapból készült. A padozat burkolata 20x20-as mozaiklap.   

Az épület közművei a laktanya megszűnése óta - több évtizede - tönkrementek, vagy megsemmisültek, így a bérlő saját költségén azokat újra bevezettette.

Gépészeti berendezéseiről nem lehet beszélni, mivel azok szintén megsemmisültek.

A nyílászárók műszaki állapotuk a koruknak megfelelően rossz.

Az épületrész magántulajdonba kerülése esetén az épület társasházzá alakítása szükséges.

A felsorolás kizárólag az értékbecslés tárgyát képező ingatlanrész méretének meghatározása céljából történik.
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A kialakított vendéglátóipari egység helyiségei, és azok méretadatai 

Szélfogó


  8,06 m² 

vendégtér 


36,73 m²
különterem


16,40 m²

söntés

  

  7,27 m² 

szervizkonyha   

  9,32 m² 

raktár

  

  4,59 m²

személyzeti öltöző, mosdó
  3,70 m²

személyzeti wc

  1,23 m²

előtér



  3,70 m²

férfi mosdó


  1,08 m²

pissoire


  2,59 m²

férfi wc


  1,32 m²

női mosdó


  1,91 m²

női wc



  0,99 m²

ÖSSZESEN                           98,89 m²

Raktár, csarnok és a 3 állású

garázs mérete összesen:        241,99 m²
Garázs: 


 39,51 m²

MINDÖSSZESEN:
           380,39 m²

Ingatlan-nyilvántartási adatok:

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Lehmann Gottfrid utca 2. 

· Helyrajzi száma: 


1160/11

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata

· Az ingatlan területe: 

3414 (Értékbecslés alapja: 98,89 + 241,99 + 39,51m²)

· Az ingatlan rendeltetése: 

épület és udvar 

4. Értékképzés

Értéknövelő tényezők:

· megközelíthetősége

Értékcsökkentő tényezők:

· műszaki állapota 

· közműellátottsága

· környezete 

· tulajdoni viszonyok
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Az értékképzést a piaci összehasonlító adatokat figyelembe véve az épület eredeti funkcióját tekintve - ami raktár és garázs -, valamint a városrészre vonatkozó közmű nélküli telekárak összehasonlításával állapítom meg az alábbiak szerint 

Épület: 



  98,89 m² x 41.000.- Ft = 4.054.490.- Ft
Raktár, csarnok + 3 állású garázs:
241,99 m² x 33.000.- Ft = 7.985.670.- Ft
Garázs: 



  39,51 m² x 33.000.- Ft = 1.303.830.- Ft
A megállapított értékek tartalmazzák a telekárat is.

Az ingatlanhoz tartozó udvar értékét 4.200.- Ft/m² árban határozom meg.

5. Összefoglalás - Forgalmi érték megállapítása

A forgalmi érték megállapításakor figyelembe vettem az ingatlan megközelíthetőségét, műszaki állapotát, értéknövelő, illetve értékcsökkentő tényezőket, továbbá az összehasonlító ingatlanforgalmi értékadatokat. 

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

Az 1160/11 Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Lehmann Gottfrid utca 2. szám alatti

összesen 3414 m² nagyságú (épület, udvar) ingatlanból 98,89 m² épület,   241,99 m² raktár, csarnok + 3 állású garázs és 39,51 m² garázs jelenlegi forgalmi értéke:

13.343.990.- Ft, azaz tizenhárommillió-háromszáznegyvenháromezer-kilencszázkilencven forint

(A megállapított érték a 20 % -os Áfa-t nem tartalmazza)

Szombathely, 2008.03.04.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő
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