ELŐTERJESZTÉS


ELŐTERJESZTÉS
Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete

2010. június 24-i ülésének

12. napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a 2010. április 29-i ülésén elrendelte az alábbi lakások és helyiségek licitálásos eljárás útján történő értékesítését:

	Lakóingatlanok

	Rákóczi Ferenc u. 78. fsz. 17.

	Rákóczi Ferenc u. 78. I. emelet. 25.

	Munkácsy Mihály u. 7. fsz. 4.

	Sigray Jakab u. 1. D. I. emelet 4.

	Űrhajósok ú. 13. B. III. emelet 9.

	Kálvária utca 23.


	Helyiségek

	Árpád tér 25.

	Liszt F. u. 17.              2 db

	Rajnis u. 11.                2 db

	Rákóczi u. 13.

	Rákóczi u. 19.

	Rákóczi u. 23.

	Rákóczi u. 122.

	Várkör 16.

	Várkör 25 és 27.

	Városház u. 5.


Ezen helyiségek közül értékesítésre került a Rákóczi utca 23. szám alatt található 39 m2 nagyságú üzlet 7.410.000 Ft-os vételáron, illetve a Városház utca 5. szám alatti 35 m2 nagyságú üzlet 8.890.000 Ft-os vételáron.
A Rajnis utca 11 szám alatti 28 m2 nagyságú üzletet a Városüzemeltető és Kommunális Szolgáltató Nonprofit Kft. cserehelyiségként felajánlotta az EON Zrt-nek, melyről a szerződést a helyiség felújítását követően írják alá, így javaslom, hogy ez a helyiség az idei évben ne kerüljön értékesítésre.
A vagyonrendelet és a 2010. évi vagyonkoncepció értelmében a jelenleg üresen álló lakóingatlanok és az üresen álló helyiségek újabb képviselő-testületi döntés nélkül ismételten pályáztatásra kerülnek.

A bérlővel rendelkező helyiségek ismételt pályáztatásához a Képviselő-testület döntése szükséges. Ezen helyiségeknél felül kell vizsgálni a bérleti szerződéseket és az esetleges bérbeszámítási megállapodásokat annak meghatározásához, hogy a szerződés felbontása esetén milyen kötelezettségei vannak az Önkormányzatnak.

Időközben vételi szándéknyilatkozat érkezett a Kőszeg, Rajnis utca 5. szám alatti 205 m2 nagyságú üzletre (Bécsikapu étterem), melynek értéke a magasabb értékbecslés alapján 34.158.900 Ft.
Az ingatlanok értékének meghatározását és értékesítését Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének 1/2007. (II.2.) rendelete az önkormányzat vagyonáról és a vagyonnal való gazdálkodás szabályairól, és a 34/2010. (III.4.) határozattal elfogadott 2010. évi vagyongazdálkodási koncepció alapján kell megvalósítani.
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.
Kőszeg, 2010. június 21.

A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina s.k.

városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető

HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete licitálás útján értékesíti a mellékletekben felsorolt ingatlanokat, Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének az önkormányzat vagyonáról és a vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II.2.) rendelete, és a 34/2010. (III. 4.) határozattal elfogadott 2010. évi vagyongazdálkodási koncepció alapján. Elrendeli továbbá a helyiségekre vonatkozó bérleti szerződések és bérbeszámítási megállapodások felülvizsgálatát a felmondás módja és jogkövetkezményei tekintetében.

2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a kőszegi 1820/A/5 hrsz-ú, természetben Kőszeg, Rajnis u. 11 sz. alatti 28 m2 nagyságú helyiséget nem kívánja értékesíteni, és elrendeli az ingatlan bérbeadását.

3. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződések aláírására.
Felelős: 

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető


Dr. Bakács Nóra jogtanácsos

Határidő:
folyamatos

Melléklet
Bérlővel rendelkező helyiségek
	Ingatlan címe
	Hrsz.
	Nagyság (m2)
	Jellege
	Értékbecslés
	Aktuális év bérleti díj 8x-a
	Bérlő

	Rajnis u. 5.
	1846/A/1
	205
	üzlet
	34.158.900,-
	26.442.912,-
	Alpokalja Vendéglátó Kft.

	Rákóczi u. 13.
	2263/3
	255
	áruház
	43,855,000,-
	52,840,800,-
	Game Service 2002 Kft.

	Várkör 25
	1896/1/A/1
	199
	üzlet
	30,556,200,-
	35,104,800,-
	Kék Fény 2007 Kft.

	és 27.
	1897/A/1
	81
	üzlet
	19,051,900,-
	
	Kék Fény 2007 Kft.
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ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY

a Kőszeg, Rajnis utca 5. szám alatti

földszinti ingatlanról.

hrsz: 1846/A/1
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2010. június 1.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003
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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 1846/A/1 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Rajnis utca 5. földszintjén  található ingatlan  piaci értékének megállapításával.

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.

3. Szöveges értékelés

Az 1846/A/2 Hrsz-ú, Kőszeg, Rajnis utca 5. szám alatti

földszinti ingatlan értékbecslése

Az ingatlan Kőszeg Város belterületén a történelmi belvárosban helyezkedik el zártsorú kétszintes épületek környezetében. A XVIII. század környékén épült un. Hosztóti-ház középkori részletek felhasználásával épült. Az 1827-es évekig Engel Pál könyvkötő műhelye volt. Mai formáját az 1981-es felújítását követően kapta. Kapuja szegmentíves záródású. Műemlék, törzsszáma: 7890
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Funkciója: Lakóépület és üzlethelyiség. Földszinti részén található a söröző, illetve 1 db lakás, emeleti részén 2 db lakás. Jelen értékbecslés a földszinten található üzlethelyiséget érinti.

Az épület homlokzati vakolata átlagos, bádogos szerkezete közepes állapotú. A városon belüli elhelyezkedése miatt a közintézmények, üzletek és szolgáltató egységek gyalogosan kb. 5 percen belül elérhetőek. Könnyen megközelíthető gyalogosan, gépjárművel. Parkolási lehetőség az épület közelében lévő fizető parkoló igénybevételével lehetséges.

Az üzlethelyiség műszaki állapota: Az egység bejárata egyrészt a Rajnis utcából, másrészt a Diák sétány felöl lehetséges. A Rajnis utca felöli bejáratnál annak szintjéhez képest a vendégtér kb. 1,4 m mélységben van. Az üzlethelyiség fűtése és melegvízellátása gázkazánról történik. A vendégtér előtt a szélfogó található, melyeket üvegfal választ el egymástól, padozatuk kőlap. Födéme boltíves. Ablakkal nem rendelkezik. A mennyezetre szerelt elektromos levegőkeverő berendezés biztosítja a helyiség levegőjének frissítését. Falazata 1 m magasságig fa anyagú lambériával burkolt., de a felvizesedés még a lambéria felett is látható. E helyiségből 5 lépcsőfok vezet le a különterembe.     E helyiség nagyobb esőzéskor felvizesedik, a bérlő elmondása alapján előfordul, hogy 30-40 cm magasságú víz áll. Ez természetesen a falazaton is látható, ami egy részen leomlott, illetve 2 m magasságig penészes, salétromos. 1 db ablaka a Rajnis utcára néz.

A vendégtérhez kapcsolódik, azzal egy légtérben található a söntés. A vendégtér tengelyében található a konyha és az ahhoz kapcsolódó előkészítők, kiegészítő helyiségek és a személyzet részére biztosított WC, mosdó, öltöző. Szintén e blokkban található az iroda, kazánház, illetve a raktárak.  Az iroda padozata PVC, a többi helyiségé 30x30 cm-es mozaiklap. Az e helyiségeket összekötő rámpa oldalán 5 db ablak biztosítja a természetes megvilágítást. A konyhához tartozó helyiségek ajtókkal nem rendelkeznek, azok többnyire paravánszerű falazattal vannak egymástól elválasztva. Padozatuk csúszásmentes kerámia lap. Falazatuk 80 %-ban csempézett.  2 db légtisztító berendezés került elhelyezésre. Ezen épületrészből is lehetséges a gazdasági udvarrészre történő kijutás.

Visszatérve a vendégtérbe, annak jobb oldaláról közelíthető meg a szélfogón keresztül a férfi, illetve női WC, illetve azok előtere. Falazatuk 60 %-ban csempézett, padozatuk 30x30 cm-es mozaiklap. Az előtere üvegfallal van elválasztva a terasztól.

A szélfogótól 5 fokú lépcső vezet fel, a gazdasági udvarral együtt 181 m² alapterületű kerthelyiségbe, melynek térburkolata terméskő. Külön bejárata a Diák sétányra nyílik. A kerthelyiség nagy része fa szerkezetű oszlopokra rögzített tetőszerkezettel rendelkezik. A Diák sétánytól kő, illetve tégla kerítés választja el.

A kb. 4-5 éve épített tetőszerkezet bádogozása rossz állapotú, mivel több helyen beázik.
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Helyiségek  

vendégtér

52,66 m²

különterem

17,57 m²

ruhatár  

  4,21 m²

szélfogó

  6,65 m²

szélfogó

  5,32 m²

söntés


  8,44 m²

wc előtér

  3,36 m²

wc előtér /férfi/
  2,63 m²

wc előtér /női/         
  3,04 m²

pissoár


  2,68 m²

férfi wc

  1,04 m²

női wc


  1,00 m²

női wc


  1,00 m²

tálaló


  9,44 m²

fehér mosogató
  5,91 m²

konyha


17,19 m²

húselőkészítő

  8,09 m²

zöldségelőkészítő
  9,73 m²

közlekedő

10,22 m²

iroda


  3,15 m²

előtér


  2,47 m²

kazánház

  2,70 m²

öltöző


  4,00 m²

zuhanyozó

  1,40 m²

személyzeti wc
  1,20 m²

földesárú raktár
  5,17 m²

hűtő


14,34 m²

Összesen:                  204,60 m², kerekítve: 205,00 m²

Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon 164/1000 része.

A társasház telke:            642,00 m²
Közös helyiségek:           491,00 m²
Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon 411/1000 része.

Az összesen 181,00 m² területű kerthelyiséggel kapcsolatban sem az ingatlan-nyilvántartás, sem a társasházi alapító okirat nem tesz utalást.

Ingatlan-nyilvántartási adatok:

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Rajnis utca 5. földszint 

· Helyrajzi száma: 


1846/A/1

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata

· Az ingatlan területe: 

205,00 m²

· Az ingatlan rendeltetése: 

üzlethelyiség
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Műszaki leírás:

· Építési módja:


hagyományos

· Alapozása:       


tégla és beton sávalap

Teherhordó szerkezetek:

· Függőleges:



égetett agyagtégla

· Nyílászárók:


régi pallótokos fa szerkezetek 

Szakipari szerkezetek:

· Válaszfalak: 


egyrétegű, kisméretű égetett agyagtégla

· Bádogos szerkezetek: 

kiépítettek

· Tetőfedés: 



cserép

         -     Tetőszerkezet:                                 nyeregtető

Épületgépészeti felszerelés:

· Vízellátás:



gerincvezetékről leágaztatott vezeték

· Gázellátás:



bekötve

· elektromos energiaellátás:

használati igényeknek megfelelően kialakítva

· Csatornázás:


kiépített

4. Értékképzés

Összehasonlító adatbázis:

A piaci összehasonlító adatok 2008 -2010 évben megkötött adásvételi szerződések alapján 

	Cím:                     Fő tér 11                                  Városház u. 5                               Várkör 14                            
Cím:                Városház u 5            Városház u. 5              Várkör 14                 Fő tér 11 
Alapterülete:  48,00 m²                     43,00 m²                     49,00 m²                  56,00 m²

Eladási ár:     10.050.000.-                8.600.000.-                  10.780.000.-               14.560.000.-  
Cím:                Városház u 5            Városház u. 5              Várkör 14                 Fő tér 11 
Alapterülete:  48,00 m²                     43,00 m²                     49,00 m²                  56,00 m²

Eladási ár:     10.050.000.-                8.600.000.-                  10.780.000.-               14.560.000.-  


	Alapterület :        56 m²                                        49 m²                                             48 m²

	Eladási ár:           14.560.000.-                             10.780.000.-                                  10.050.000.-


[image: image7.png]


HUNGARIAN CONSULTING NETWORK KFT.

H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.

E-mail: info@hcn.hu

www.hcn.hu
Értékbefolyásoló tényezők:

1. Értéknövelő korrekciós tényezők



· Városon belüli elhelyezkedése 

· Megközelíthetősége

2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők


· Műemléki megkötöttségek
· Gépészeti berendezések korszerűtlensége


· Vizesedése, nyílászárók rossz műszaki állapota

Az ingatlan értékét épületrészenként lebontva 5 csoportba sorolom:

1.
Vendégtér, és a hozzá szorosan kapcsolódó helyiségek:

61,10  m²
x
235.000 Ft    =
   14.358.500.- Ft

2.        Konyhai és hozzá tartozó helyiségek, iroda, raktárak, wc-k külön terem:

85.16 m²
x
115.000 Ft    =    9.793.400.- Ft

3.
Egyéb kiegészítő helyiségek:  

58,35 m²
x          100.000 Ft    =    5.835.000.- Ft

4.

Kerthelyiség

181,00 m²
x
  12.000 Ft    =    2.172.000.- Ft

5.
Kerthelyiség tetőszerkezete

    2.000.000.- Ft

5. 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:

Az  1846/A/1 Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Rajnis utca 5. szám alatt található

földszinti 205,00 m² területű ingatlan jelenlegi nettó forgalmi értéke

34.158.900.- Ft, azaz harmincnégymillió-egyszázötvennyolcezer-kilencszáz forint

Szombathely, 2010.06.01.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003

Az 1846/A/1 Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Rajnis utca 5.

szám alatt található ingatlanhoz

Melléklet
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Az 1846/A/1 Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Rajnis utca 5.

szám alatt található ingatlanhoz

Melléklet
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Az 1846/A/1 Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Rajnis utca 5.

szám alatt található ingatlanhoz

Melléklet
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ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY

a Kőszeg, Rákóczi Ferenc u. 13.

szám alatti ingatlanról. Hrsz: 2263/3

(aktualizálás)

2010. április 16.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003
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1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbízó:

Kőszeg Város Jegyzője (9730 Kőszeg Jurisics tér 8) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 2263/3 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Rákóczi Ferenc u. 13. szám alatt található ingatlan piaci értékének megállapításával, 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.

HUNGARIAN CONSULTING NETWORK KFT.

H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.

E-mail: info@creditinvest.hu

www.creditinvest.hu
3. Szöveges értékelés

A 2263/3  Hrsz-ú, Kőszeg, Rákóczi Ferenc u. 13

szám alatti ingatlan  értékbecslése (aktualizálása)

Az ingatlan értékbecslése 2009. március 7-én történt meg. Az eltelt időszak alatt az épületen belül fizikai és minőségi változás nem történt, így nem indokolt az akkor megállapított forgalmi érték módosítása.
Az ingatlan a városközpont délkeleti részén üzleti szempontból a legfrekventáltabb területen helyezkedik el, zártsorú városképileg jelentős egy, illetve kétszintes épületek környezetében.        Az utca ezen részén az épületek  a XVIII-XIX századból származnak. Gyalogosan és gépjárművel is könnyen megközelíthető. Parkolási lehetőség az üzlet környezetében lévő fizetőparkoló igénybevételével lehetséges. A kereskedelmi célt szolgáló épület az ingatlan-nyilvántartás alapján áruház. Jelenleg vendéglátói egység, illetve játékterem található benne.

Műszaki állapota: Az épület homlokzati vakolata jó állapotban van, bádogos szerkezete közepes állapotú. Az egység teljes közművel van ellátva. Fűtése egyedi gáz. Az üzlet bejárata a Rákóczi úton található. A belső helyiségek elrendezése mindig az aktuális bérlő, illetve az épületben folytatott tevékenységhez igazodott, így a helyiségek kapcsolata, illetve mérete változott.

Általánosságban elmondható, hogy a faanyagú nyílászárók jó állapotúak. A kétszárnyú bejárati ajtó            

mindkét oldalán kirakatportál található. Az épület jobb oldalán szintén található egy bejárat, de használaton kívüli. E helyiségből /is/ került kialakításra a játékterem. Az értékbecslésben az épület alkotó épületrészek tekintetében 4 fő értékelési szempontot kívánok meghatározni, mely épületrészek funkciója, illetve műszaki állapota külön-külön meghatározható.    

 1.  Üzlettér:

A bejárat az üzlettérbe történik, amely 3 részre osztható. A fő vendégtér padozata agglomerát lap. Itt került elhelyezésre pizza sütő kemence, illetve a kiszolgáló pult. Mérete 53,90 m². Belmagassága 4,50 m. E helyiségből 7 lépcsőfokkal került kialakításra a 26,90 m² nagyágú hajópadló padozattal rendelkező galéria, mely szintén vendégtér. Szintén a vendégtér része a 20,00 m² nettó alapterületű egyhajlású boltív födémmel rendelkező pincerész, ami szintén hajópadló padozattal rendelkezik.

2. Játékterem: 

Az összesen 40,00 m² nagyságú épületrész gépészeti berendezései felújítottak. A 40 m²-ből 14 m² rész belmagassága 2 m. Információm szerint e helyiség eredetileg kapualja volt, így itt található pl. a szennyvíztisztító. A játékterem padozata szőnyegpadló. A helyiség légkondicionálóval van ellátva.

3. Pince – kiszolgáló helyiségek:

Az összesen 41,50 m² alapterületű részben találhatóak: mosogató, előkészítő raktárak, összekötő folyosó. Műszaki állapotúk rossz, teljes felújítást igényelnének. Gépészeti berendezéseik elavultak. Ablak csak az előkészítőben található. Padozatuk 20x20 mozaiklap. A mosogató 40 %-ban, az előkészítő 50 %-ban csempézettek. A melegvízellátás villanyboylerről történik, ami a páraelszívóval együtt az előkészítőben található. Az eladótérhez képest eltolt szinten találhatóak a vizesblokkok, illetve az öltözők. Nagyságuk összesen 53,00 m². Az épületrész felújított.                 A helyiségek padozata 20x20, illetve 30x30 mozaiklap. Falazatuk 50-70 %-ban csempézettek. 
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4. Tetőtér:

Két részre osztható. Mindkét részhez fél-csigalépcső vezet fel. A jelenleg funkció nélküli helyiség fa födémmel rendelkezik. Belmagassága 2,30 m. Alapterülete 14,20 m² Padozata: szalagparketta. Ablaka a Rákóczi útra néz.

Szintén fél-csigalépcső vezet fel a tetőtér másik feléhez, ahol jelenleg átlagosan 60 % készültségi fokkal rendelkezik az 5 db átlagosan 12,5 m² alapterületű vendégszoba. A szobákhoz tartozik WC, illetve zuhanyozótál. 

A szobák padozata - egy kivételével, ahol szőnyegpadló található - jelenleg simított beton. Függőleges falszerkezetük gipszkarton. Az összekötő folyosó alapterülete 13,00 m². A szobák közül 1 db szobánál csak az ablak helye van meg, maga az ablak még nem került beépítésre. 

Az épület része egy 19,00 m²-es udvar.

Ingatlan-nyilvántartási adatok: 

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Rákóczi Ferenc út 13.

· Helyrajzi száma: 


2263/3

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata

· Az ingatlan területe: 

255,00 m²

· Az ingatlan rendeltetése: 

áruház

Műszaki leírás:

· Építési módja:


hagyományos

· Alapozása:       


sávalap

Teherhordó szerkezetek:

· Függőleges:



égetett  agyagtégla

· Vízszintes: 



vasbeton födém

· Tetőszerkezet: 


kontyolt nyeregtető

· Fedélszék: 



fa anyagú torokgerendás

· Nyílászárók:


fa szerkezetek
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Szakipari szerkezetek:

· Válaszfalak: 


kisméretű agyagtégla, illetve gipszkarton

· Bádogos szerkezetek: 

kiépítettek

· Tetőfedés: 



cserép

Épületgépészeti felszerelés:

· Vízellátás:



bekötve

· Gázellátás:



bekötve

· elektromos energiaellátás:

használati igényeknek megfelelően kialakítva

· Csatornázás:


bekötve

4. Értékképzés

Összehasonlító adatbázis:

	Cím:  Kőszeg               Városház u 5                            Városház u. 5              Várkör 14

	Alapterülete:               48,00 m²                                      43,00 m²                     49 m²                

	Eladási ár:                   10.050.000.-                               8.600.000.-                    10.780.000.-


Az összehasonlító adatokon kívül hirdetett árak:

-  Eladási ár: Várkör 14 üzlet: 220.000Ft/ m² 

-  400,00 m² alapterületű vendéglátóegység, illetve panzió: 89.000.000.- /Teljesen felújított/

-  Eladási ár: 56,00 m² fő tér11 üzlet 14.560.000 Ft (260.000 FT/m²)                                                                                  
Értékbefolyásoló tényezők:

1. Értéknövelő korrekciós tényezők



· Városon belüli frekventált elhelyezkedése 

· Megközelíthetősége


2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők


         -    Részben rossz műszaki állapota
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A szöveges értékelés alapján, az ott leírt szempontokat figyelembe véve:

Vendégtér:

   54,00    x      260.000 Ft/ m²
=   14.040.000.-  Ft

Galéria:     

   27,00    x      155.000 Ft/ m²
=     4.185.000.-  Ft

Játékterem:

   40,00    x      280.000 Ft/ m²
=   11.200.000.-  Ft

Pince vendégtér:            20,00    x      100.000 Ft/ m²
=     2.000.000.-  Ft

Pince kiszolgáló:           41,00    x        60.000 Ft/ m²
=     2.460.000.-  Ft

Földszinti kiszolgáló:    53,00    x        90.000 Ft/ m²
=     4.770.000.-  Ft

Tetőtér:                          79,00    x        40.000 Ft/ m²
=     3.160.000.-  Ft

Telek:                          255,00    x          8.000 Ft/ m²
=     2.040.000.-  Ft 

Összesen:                                                                                   43.855.000.-  Ft

5. 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. 

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

A 2263/3 Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Rákóczi Ferenc út 13. szám alatti

255,00 m² területű ingatlan jelenlegi nettó forgalmi értéke:

43.855.000.- Ft, azaz negyvenhárommillió-nyolcszázötvenötezer forint

Szombathely, 2010.04.16.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003
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ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY

a Kőszeg, Várkör 25.

szám alatti ingatlanról.

hrsz: 1896/1/A/1

2010. április 16.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003
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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 1896/1/A/1 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Várkör 25 szám alatt található ingatlan  piaci értékének megállapításával.

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.

3. Szöveges értékelés

Az 1896/1/A/1  Hrsz-ú, Kőszeg, Várkör 25.

szám alatti ingatlan  értékbecslése

Az ingatlan a   városközpontban a Fő tér folytatásaként a Várkörön -  üzleti szempontból a legfrekventáltabb területen  helyezkedik el, zártsorú városképileg jelentős kétszintes    épületek környezetében.    

A barokk kori emeletes lakóházat a XIX. Század első felében klasszicista stílusban átépítették.
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Tört vonalú homlokzata egyszerű, sima, osztópárkánya nincs.

Műemlék jelentőségű épület 1966 óta.

Gyalogosan  és gépjárművel is könnyen megközelíthető. Parkolási lehetőség az üzlet

környezetében lévő  fizetőparkoló igénybevételével lehetséges.  

Az épület földszintjén, illetve részben emeleti részén is kereskedelmi egységek, illetve az azokat kiszolgáló helyiségek találhatóak. Felső szintjén 2 db lakás van.

Az értékbecslés tárgyát képező önálló ingatlan a köznyelvben elnevezett  Kékfény vendéglő.

Nevét  homlokzatának színéről kapta.

Érdekesség, hogy az ezen épületben található  vendéglő össze van nyitva a Várkör 27 szám alatt található résszel, amelyek így egy egységet alkotnak.

Az épület lakásainak, illetve a vendéglőnek is külön-külön bejárata van. Ugyanakkor a vendéglőből is lehetőség van a lakások bejáratát biztosító előteret használni.   

A vendéglőbe történő bejutást a Várkör 27 alatti rész bejárata is biztosítja.

Műszaki állapota. 

A bejárat közvetlenül üvegezett ajtóval ellátott vendégtérbe történik, ahol a kiszolgáló pult is található. Padozata 40x40 cm –es kőlap. Belmagassága 2,76 m. Födéme kazettás /rácsszerű/ öntött vasbeton. Természetes megvilágítását 3 db ablak biztosítja. Fűtése távhő. A gáz bevezetése megtörtént, de a rácsatlakozás még nem. Cserép tetőfedése felújításra szorul.

Belső falazatának mázolása hengerezett gipsz. A helyiség szagelszívójának csőrendszere 

(kb. 300 mm átmérőjű) a falon kívül a mennyezet alatt van elvezetve. 

A vendégtér bal oldalán 4 lépcsőn lehet eljutni a közlekedőből a   kiszolgáló helyiségekhez, illetve a pince lejáratához és az emelet feljáratához.   

A kiszolgáló illetve vizesblokk helyiségei:

Előtér bal oldala: Női, illetve férfi WC. –k kézmosóval. Padozatuk 33x33 cm –es mozaiklap, falazatuk 80 %- ban csempézett.   

Jobb oldala: Az előkészítő padozata szintén 33x33 mozaiklap. Falazata 60 % -ban csempézett. Itt található egy 120 l –es villanyboyler. Ablaka a várfalra (belső udvar) néz. 

Ezen az oldalon található még: öltöző, személyzeti WC, illetve kisebb raktárak. 

A pincébe a lakásokhoz is tartozó közlekedőből  fa lépcső vezet le, ahonnan szintén lehetőség van az udvarra történő kijutásra.

A pince 3 részre osztott. Padozata 40x40 –cm kőlap, illetve simított beton. 

Az épület közművei érintik a pincerészt.
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Szintén a közös közlekedőből lehet félcsiga falépcsőn feljutni az emeletre, ahol az étterem konyhája található. A konyha padozata 10x10 cm mozaiklap, falazata 50 % -ban csempézett. Természetes megvilágítása 2 db ablak. A szintek között étellift került kiépítésre.

Homlokzati vakolata  jó állapotban van, bádogos szerkezete közepes állapotú. 

Az egység gáz kivételével teljes közművel van ellátva. . 

Az épület várfalra néző hátsó falazata nagyon rossz állapotú. Egy részén vizesedés következtében leomlott. Nyílászárói  korhadtak, vetemedettek.  

Helyiségek: 

Pinceszint:

-                         Lépcső, pihenő:
9,04  m²

-              
Tároló:


1,44  m²

-


Tároló:

          15,40  m²

-              
Tároló:

          20,95  m²

         - 

            Tároló:                      11,80  m²

                           Összesen:                58,63  m²

Földszint: 

·                       Fogyasztó:               53,54  m²

·                       Pult /söntés/             21,11  m²

·                       Előkészítő:                 7,78  m²

·                       Raktár:                        2,82 m²

·                       Közlekedő:                 4,73  m²

·                       Öltöző:                       3,39  m²

·                       WC:                            1,27  m²

·                       Raktár:                        3,75 m²

·                       WC:                            4,78 m²

·                       WC:                            4,27 m²

·                       Összesen:                107,44 m²
Emelet:

-  
 
 Konyha:                    28,02  m²

-                          Étellift:                        1,10  m²

-                          Raktár:                        3,64  m²

·                      Összesen:                  32,76  m²
Mindösszesen kerekítve: 199,00 m²

         A társasház telke: 157,00 m²
Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon (176,00 m²) 710/1000 része.
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Ingatlan-nyilvántartási adatok: 

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Várkör 25

· Helyrajzi száma: 


1896/1/A/1

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata

· Az ingatlan területe: 

199,00 m²

· Az ingatlan rendeltetése: 

üzlethelyiség

Műszaki leírás:

· Építési módja:


hagyományos

· Alapozása:       


sávalap

Teherhordó szerkezetek:

· Függőleges:



égetett  agyagtégla

· Vízszintes: 



Vb. födém

· Tetőszerkezet: 


kontyolt nyeregtető

· Fedélszék: 



fa anyagú torokgerendás

· Nyílászárók:


fa szerkezetek

Szakipari szerkezetek:

· Válaszfalak: 


kisméretű agyagtégla, illetve gipszkarton

· Bádogos szerkezetek: 

kiépítettek

· Tetőfedés: 



cserép

Épületgépészeti felszerelés:

· Vízellátás:



bekötve

· Gázellátás:



bekötve

· elektromos energiaellátás:

használati igényeknek megfelelően kialakítva

· Csatornázás:


bekötve

4. Értékképzés

Összehasonlító adatbázis:

	Cím:                Városház u 5            Városház u. 5              Várkör 14                 Fő tér 11 

	Alapterülete:  48,00 m²                     43,00 m²                     49,00 m²                  56,00 m²



	Eladási ár:     10.050.000.-                8.600.000.-                  10.780.000.-               14.560.000.-  
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Az  összehasonlító adatokon kívül hirdetett árak:

60,00 m² belvárosi üzlet 21.000.000 Ft

400,00 m² alapterületű vendéglátóegység, illetve panzió: 89.000.000.- /Teljesen felújított/

Értékbefolyásoló tényezők:

1. Értéknövelő korrekciós tényezők



· Városon belüli frekventált elhelyezkedése

+ 20 %  

· Megközelíthetősége


2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők


         -     Részben rossz műszaki állapota
A szöveges értékelés alapján,- az ott leírt szempontokat figyelembe véve:

Vendégtér:

   74,65    x      270.000 Ft/ m²    =   20.155.500.-  Ft

Kiszolgáló helyiségek:  32,79    x      110.000 Ft/ m²    =     3.606.900 -  Ft

Pince:                             58,63    x        60.000 Ft/ m²    =     3.517.800.-  Ft

Emelet:                          32,76    x      100.000 Ft/ m²    =     3.276.000 .- Ft

Összesen:                                                                            30.556.200.-  Ft 

5. 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. 

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

Az 1896/1/A/1   Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Várkör 25.. szám alatti

199,00 m² területű ingatlan jelenlegi nettó forgalmi értéke:

30.556.200- Ft, azaz harmincmillió-ötszázötvenhatezer kettőszáz forint

Szombathely, 2010.04.16

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003

HUNGARIAN CONSULTING NETWORK KFT.

H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.

E-mail: info@creditinvest.hu

www.creditinvest.hu
ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY

a Kőszeg, Várkör 27. földszint 1. ajtó

szám alatti ingatlanról.
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1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbízó:

Kőszeg Város Jegyzője (9730 Kőszeg Jurisics tér 8) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 1897/1/A/1 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Várkör 27. földszint 1. szám alatt található ingatlan  piaci értékének megállapításával.

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.

3. Szöveges értékelés

Az 1897/1/A/1  Hrsz-ú, Kőszeg, Várkör 27. földszint 1

szám alatti ingatlan  értékbecslése

Az ingatlan a   városközpontban a Fő tér folytatásaként a Várkörön -  üzleti szempontból a legfrekventáltabb területen  helyezkedik el, zártsorú városképileg jelentős kétszintes    épületek környezetében.    

A romantikus részletképzésű épület hasonló korú a Várkör 25 számú épülettel. 
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Műemlék épület.

Gyalogosan  és gépjárművel is könnyen megközelíthető. Parkolási lehetőség az üzlet

környezetében lévő  fizetőparkoló igénybevételével lehetséges.  

Az épület földszintjének egyik felében az értékbecslés tárgyát képező külön tulajdonban lévő a vendéglátó egység, másik felében divatárú bolt található.

Érdekesség, hogy   vendéglő össze van nyitva a Várkör 25 szám alatt található résszel, amelyek így egy egységet alkotnak. Önálló bejárattal is rendelkezik.  

Műszaki állapota. 

A bejárat közvetlenül üvegezett ajtóval ellátott vendégtérbe történik. 

Az elmúlt időszakban belső terei a mindenkori bérlő igényei szerint átalakításra kerültek.

Az eredeti fogyasztótér, illetve a különterem egybe lettek nyitva.  

Paddozata szalagparketta. Belmagassága 3,726 m. Füdéme vasbeton. Természetes megvilágítását a 

Várkörre néző 1 db, valamint a belső udvaron található várfalra néző 2  db ablak biztosítja. 

Fűtése távhő. A gáz bevezetése megtörtént, de a rácsatlakozás még nem.

Belső falazatának mázolása hengerrel felhordott gipsz. 

A fogyasztótér jobb hátsó részéből  van lehetőség a kiszolgáló helyiségek megközelítésére.

Itt 2 db irodahelyiség, WC, illetve közlekedő található. Innen is lehetőség van az udvarra történő kijutásra.

A helyiségek padozata 33x33 –as mozaiklap.

Homlokzati vakolata  jó állapotban van, bádogos szerkezete közepes állapotú. 

Az egység gáz kivételével teljes közművel van ellátva. . 

Az épület várfalra néző hátsó falazata nagyon rossz állapotú. Egy részén vizesedés következtében leomlott. Nyílászárói  korhadtak, vetemedettek.  

Helyiségek: 

                           Összesen:                58,63  m²

·                       Fogyasztótér:           63,27  m²

·                       Közlekedő:                 2,18 m²

·                       WC-k + kézmosók:    6,95  m²

·                       Iroda:                          8,77 m²

                           Összesen:                  81.17  m²
         A társasház telke: 187,00 m²

Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon (298,00 m²) 346/1000 része.
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Ingatlan-nyilvántartási adatok: 

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Várkör 27

· Helyrajzi száma: 


1897/1/A/1

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata

· Az ingatlan területe: 

81,00 m²

· Az ingatlan rendeltetése: 

üzlethelyiség

Műszaki leírás:

· Építési módja:


hagyományos

· Alapozása:       


sávalap

Teherhordó szerkezetek:

· Függőleges:



égetett  agyagtégla

· Vízszintes: 



Vb. födém

· Tetőszerkezet: 


kontyolt nyeregtető

· Fedélszék: 



fa anyagú torokgerendás

· Nyílászárók:


fa szerkezetek

Szakipari szerkezetek:

· Válaszfalak: 


kisméretű agyagtégla, illetve gipszkarton

· Bádogos szerkezetek: 

kiépítettek

· Tetőfedés: 



cserép

Épületgépészeti felszerelés:

· Vízellátás:



bekötve

· Gázellátás:



bekötve

· elektromos energiaellátás:

használati igényeknek megfelelően kialakítva

· Csatornázás:


bekötve

4. Értékképzés

Összehasonlító adatbázis:

	Cím:                Városház u 5            Városház u. 5              Várkör 14                 Fő tér 11 

	Alapterülete:  48,00 m²                     43,00 m²                     49,00 m²                  56,00 m²



	Eladási ár:     10.050.000.-                8.600.000.-                  10.780.000.-               14.560.000.-  


Az  összehasonlító adatokon kívül hirdetett árak:

60,00 m² belvárosi üzlet 21.000.000 Ft

400,00 m² alapterületű vendéglátóegység, illetve panzió: 89.000.000.- /Teljesen felújított/
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Értékbefolyásoló tényezők:

1. Értéknövelő korrekciós tényezők



· Városon belüli frekventált elhelyezkedése

+ 20 %  

· Megközelíthetősége


2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők

         -     Részben rossz műszaki állapota
A szöveges értékelés alapján,- az ott leírt szempontokat figyelembe véve:

Fogyasztótér:

   63,27    x      270.000 Ft/ m²    =   17.082.900.-  Ft

Kiszolgáló helyiségek:  17,90    x      110.000 Ft/ m²    =     1.969.000 -  Ft

Összesen:                                                                            19.051.900.-  Ft

5. 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. 

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

Az 1897/1/A/1   Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Várkör 27. földszint 1. szám alatti

81,00 m² területű ingatlan jelenlegi nettó forgalmi értéke:

19.051.900- Ft, azaz tizenkilencmillió-ötvenegyezer kilencszáz forint

Szombathely, 2010.04.16
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