ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete

2008. december …-i ülésének

….. napirendi pontjához
Tisztelt Képviselő-testület!

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének 194/2007. (VIII. 28.) határozatában foglaltak előkészítése megtörtént, melynek 1. pontjában a Képviselő-testület elrendelte a 1160/11. hrsz-ú ingatlan megosztását és társasházzá alakítását.

Ennek végrehajtására azonban az időközben beérkező kérelem-módosítások által keletkeztetett újabb jogi helyzetek tisztázása miatt most kerülhetett csak sor.

A telekosztás elkészült, a társasház alapítása megtörtént. A társasházzá alakítás a földhivatalba benyújtásra került.

Az értékesítendő ingatlanok forgalmi értéke - amely a megvásárolni kívánt épületrész (albetét), valamint az épülethányad alapján számított osztatlan telekrész és közös helyiség értékéből adódik össze - az értékbecslések alapján a következő:

· Az 1160/37/A/1 hrsz-ú vendéglő értéke 4.989.600,- Ft.

· Az 1160/37/A/5 hrsz-ú garázs értéke 1.615.000,- 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. december 1.

A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina s. k.

a városfejlesztési és üzemeltetési osztály vezetője

HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a 194/2007. (VIII. 28.) határozata 2. és 3. pontját visszavonja. 

2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg Város Önkormányzata tulajdonában lévő 1160/37/A/1 hrsz-ú vendéglő megnevezésű 99 m2 területű ingatlanrész értékesítését  Rába László, 9730 Kőszeg, Rákóczi u. 5. szám alatti lakos részére az értékbecslésben szereplő 4.989.600,- Ft. vételárért.

3. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg Város Önkormányzata tulajdonában lévő 1160/37/A/5 hrsz-ú garázs megnevezésű 38 m2 területű ingatlanrész értékesítését  Fábián László, 9730 Kőszeg, Bezerédy u. 4/3. szám alatti lakos részére az értékbecslésben szereplő 1.615.000,- Ft. vételárért.

4. 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
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KIVONAT

a városi képviselő-testület

2007. augusztus 28–i ülésének jegyzőkönyvéből

194/2007. (VIII. 28.) képviselő-testületi határozat:

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

2.
A képviselő-testület az önkormányzat vagyonáról és a vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II. 2.) rendelete 17. § (1) bekezdésében foglalt jogkörével élve a Kőszeg Város Önkormányzata tulajdonában lévő 1160/11 hrsz-ú belterületi épület és udvar megnevezésű ingatlan telekmegosztás után kialakult 1500 m2 területű részletét a 99,13 m2 területű helyiséggel együtt értékesíti a Tempó 2003 Kft. (ügyvezető igazgatója: Rába László) részére az értékbecslésekben szereplő összesen bruttó 8.478.000,- Ft vételáron.

3.
A képviselő-testület felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által elkészítendő, a vételár 20 %-ának egyösszegű megfizetését, a fennmaradó hátralékra 10 % éves kamattal növelt, 60 havi részletfizetési kedvezményt biztosító adás-vételi szerződés aláírására.

Felelős: Huber László polgármester.

Hivatali felelős: 


Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető,


dr. Bakács Nóra jogtanácsos.

Határidő: folyamatos.

A kivonat hiteléül.

Kőszeg, 2007. szeptember 4.









Dr. Tóth László








        jegyző

[image: image4.png]KOSZEG VAROS JEGYZOJE

730 Koszeg, Jurisics tér 8.
Tel.: 04-562-513 Fax: 94-562-535
Levélcim: 9731 Kdszeg, Pf. s8.






[image: image2.emf]1160_37_garázs.doc



[image: image3.emf]1160_37_söröző.doc


_1289727638.doc
[image: image1.emf]  Credit - Invest   Consulting Network Kft.   Ingatlanközvetítő és Hiteltanácsadó Hálózat    


[image: image2.emf]   


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: 1160/37
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2008. december 01.


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 1160/37 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Lehmann Gottfrid utca 2 szám alatt található összesen 1914 m² nagyságú kivett gazdasági épület és udvar megnevezésű ingatlanból 38,20 m² garázs és a tulajdoni arány szerint hozzá tartozó udvar  piaci értékének meghatározásával.


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 1160/37 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 lehetséges. A parkolási lehetőség a belső udvarban megoldott. Környezete részben zöldövezet, részben társasházi, családi házas övezet, illetve az épület mögötti területen - szinén hasonló nagyságrendű épületben - ipari tevékenységet folytatnak.  A már több helyrajzi számra megosztott ingatlan a Kiss János katonai laktanya területe volt.


Az épület társasházzá alakítása jelenleg folyamatban van, melynek révén 6 db albetét kerül meghatározásra. Az épülethez tartozó udvar, és az albetétek közül egy helyiség osztatlan közös tulajdonban marad.


Az épület bruttó alapterülete 430 m², nettó alapterülete 377 m². Összességében az udvar területe, ami az épületet körülveszi 1484 m². A garázs az épület É-i oldalán helyezkedik el.


Az épület eredeti funkciója fogadótér, szociális helyiségek, garázsok voltak.


Műszaki állapota: Az értékbecslés tárgyát képező 2 állásos garázs tégla falazatú, homlokzati vakolata közepes állapotú. Bádogos szerkezete felújításra szoruló. Tetőszerkezete lapos nyeregtető, mely betongerendákra helyezett hullámpala tetőfedéssel rendelkezik. A hullámpala állapota rossz,  töredezett, aminek következtében a helyiség beázik. Födéme bordázott lemez állmennyezet. Padozata simított beton. Falazata meszelt. Belmagassága 3,00 m.  


A két beálláshoz 2 db kétszárnyú vas anyagú kapu áll rendelkezésre, melyeknek szélessége 2,40 m, magassága 2,68 m. A garázs jobb oldalán található egy 4,10 x 0,95 m nagyságú szerelőakna, melybe lépcső vezet le.


Az épület közművei a laktanya megszűnése óta - több évtizede – tönkrementek. Gépészeti berendezéseiről nem lehet beszélni, mivel azok szintén megsemmisültek. Természetes megvilágítása nincs. 


Igatlan-nyilvántartási adatok:


· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Lehmann Gottfrid utca 2. 


· Helyrajzi száma: 


1160/37


· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata


· Az ingatlan területe: 

1914  m²  (Értékbecslés tárgya: 38,00 m².)

· Az ingatlan rendeltetése: 

2 állású garázs
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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

4. Értékképzés


1. Értéknövelő tényezők:


· megközelíthetősége


· értéktartása


· kereslet-kínálat alakulása


· méretéből adódó kihasználási lehetőségek 


2. Értékcsökkentő tényezők:


· műszaki állapota 


· közműellátottsága


Összehasonlító adatok: Kőszeg tekintetében közepes minőségű garázs adás-vételének áraihoz tudom hasonlítani. Frekventált helyen található garázsok m² értékei 45-48.000 Ft között voltak a telek értékét is hozzáadva.


· Várkör 14 alatt tégla építésű garázs 17 m² 816.000 Ft  (48.000 Ft/ m²)


· Sáncárok utca: beton elemekből 18 m² 680.000 Ft  (37.800 Ft)


Telek tekintetében közmű nélküli Alsó krt-n lévő 1527 m² nagyságú beépítetlen terület eladási     ára 4.700.000 Ft.


Szintén Alsó krt.: közmű nélküli beépítetlen terület 3942 m² 15.000.000.- Ft  

Az ingatlan forgalmi értéke a tulajdoni hányad megjelölése nélkül, de az ismert nagyságrendek alapján az épületészre jutó osztatlan közös tulajdonba kerülő udvarrész      150 m², illetve a közös tulajdonban maradó helyiséget figyelembe véve kerül meghatározásra.


38,00   x   42.500 Ft     =    1.615.000.- Ft .

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 1160/37 Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Lehmann Gottfrid utca 2. szám alatti


38,00 m² területű épületrész (garázs) és az osztatlan közös tulajdonból  a tulajdoni aránynak megfelelő udvar, illetve közös helyiség jelenlegi nettó forgalmi értéke:


1.615.000.- Ft, azaz egymillió-hatszáztizenötezer forint


Szombathely, 2008.12.01.


Készítette:


Székely Gábor


Ingatlanforgalmi értékbecslő


2774/2003


A 1160/37 Hrsz-ú természetben Kőszeg belterületén


található ingatlanhoz


Melléklet
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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
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ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY


/aktualizálás/


a Kőszeg, Lehmann Gottfrid utca 2. 


 szám alatti ingatlanról.


hrsz: 1160/37
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2008. november 28.


Készítette:


Székely Gábor


Ingatlanforgalmi értékbecslő


2774/2003


[image: image4.png]



[image: image5.png]



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 1160/37 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Lehmann Gottfrid          utca 2 szám alatt található összesen 1914 m² nagyságú kivett gazdasági épület és udvar        megnevezésű ingatlanból 98,89 m² épület és a tulajdoni arány szerint hozzá tartozó udvar  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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3. Szöveges értékelés


Az 1160/37 Hrsz-ú, Kőszeg, Lehmann Gottfrid utca 2.


szám alatti ingatlan értékbecslése


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 lehetséges. A parkolási lehetőség a belső udvarban megoldott. Környezete részben zöldövezet, részben társasházi, családi házas övezet, illetve az épület mögötti területen - szinén hasonló nagyságrendű épületben - ipari tevékenységet folytatnak.  A már több helyrajzi számra megosztott ingatlan a Kiss János katonai laktanya területe volt.


A 2008.03.04 napján készített értékbecslésben a 1160/11 helyrajzi számú összesen 3414 m² területű ingatlanból, illetve az azon lévő épületből 99,00 m² épületrész értéke került meghatározásra. Az akkor megállapított érték 4.054.490.- Ft volt.


Az eltelt időszakban az 1160/11 helyrajzi számú ingatlan további felosztására került sor, így bejegyzésre került az összesen 1914 m² nagyságú gazdasági épület és udvar megnevezésű ingatlan az 1160/37 helyrajzi számon.


Az épület társasházzá alakítása jelenleg folyamatban van, melynek révén 6 db albetét kerül meghatározásra. Az épülethez tartozó udvar, és az albetétek közül egy helyiség osztatlan közös tulajdonban marad.


Az épület bruttó alapterülete 430 m², nettó alapterülete 377 m². Összességében az udvar területe, ami az épületet körülveszi 1484 m².   


Az épület eredeti funkciója fogadótér, szociális helyiségek, tehergépkocsi garázsok voltak.


A 377 m² alapterületű épületből az értékbecslés tárgyát képező 99 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 idejéhez képes sokat romlott, töredezett, 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.
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Az értékbecslés tárgyát képező épületrész 12 db kétszárnyú és 2 db kisméretű nyílászáróval (ablakkal) rendelkezik. A nyílászárók műszaki állapota a koruknak megfelelően rossz.


A helyiségek felsorolása kizárólag az értékbecslés tárgyát képező ingatlanrész méretének meghatározása céljából történik.


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  kerekítve 99,00 m².


Ingatlan-nyilvántartási adatok:


· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Lehmann Gottfrid utca 2. 


· Helyrajzi száma: 


1160/37


· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata


· Az ingatlan területe: 

1914  m²  (Értékbecslés tárgya: 99,00 m².)

· Az ingatlan rendeltetése: 

gazdasági épület és udvar 


4. Értékképzés


1. Értéknövelő tényezők:


· megközelíthetősége


2. Értékcsökkentő tényezők:


· műszaki állapota 


· közműellátottsága


· környezete 


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

Összehasonlító adatok: Az épület tekintetében, annak eredeti állapotát figyelembe véve összehasonlító adatról nincs információm. Azt Kőszeg tekintetében közepes minőségű garázs, illetve gazdasági épület adás-vételének áraihoz tudom hasonlítani. Frekventált helyen található garázsok m² értékei  45-48.000 Ft között voltak a telek értékét is hozzáadva.


Telek tekintetében közmű nélküli Alsó krt-n lévő 1527 m² nagyságú beépítetlen terület eladási     ára 4.700.000 Ft.


Szintén Alsó krt.: közmű nélküli beépítetlen terület 3942 m² 15.000.000.- Ft  

Az ingatlan forgalmi értéke a tulajdoni hányad megjelölése nélkül, de az ismert nagyságrendek alapján az épületészre jutó osztatlan közös tulajdonba kerülő udvarrész 389 m², illetve a közös tulajdonban maradó helyiséget figyelembe véve kerül meghatározásra.      


99,00   x   50.400 Ft     =    4.989.600.- Ft.

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 1160/37 Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Lehmann Gottfrid utca 2. szám alatti


99,00 m² területű épületrész és az osztatlan közös tulajdonból  a tulajdoni aránynak megfelelő udvar, illetve közös helyiség jelenlegi nettó forgalmi értéke:


4.989.600- Ft, azaz négymillió-kilencszáznyolcvankilencezer hatszáz forint


Szombathely, 2008.11.28.


Készítette:


Székely Gábor


Ingatlanforgalmi értékbecslő


2774/2003


A 1160/37 Hrsz-ú természetben Kőszeg belterületén


található ingatlanhoz


Melléklet














