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ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének
2008. március 27-i ülése
14/b. napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete által elfogadott 2008. évi vagyonkoncepció alapján a 2917/9/A/1-2917/9/A/3 hrsz-ú, a posztógyár területén található önkormányzati tulajdonban maradt épületrész az eladásra javasolt ingatlanok kategóriájába került besorolásra.
Az utcafronti épületrész (2917/9/A/1 hrsz – 527 m2) földszinti részének van bérlője, azonban mindenképpen indokolt az épület egyben történő értékesítése. Az értékbecslő által meghatározott forgalmi érték – a teljes épület és a közös udvar eszmei tulajdoni hányad alapján arányos része összesen: nettó 32.399.000,- Ft – és a vagyonrendelet alapján kötelező a pályáztatás lefolytatása. A bérleti szerződés 8. pontja alapján a bérbeadó a szerződést 1 hónapos felmondási idővel felmondhatja abban az esetben, ha a az önkormányzat a területről rendelkezik.

A 2917/9/2 hrsz-ú, műemléki védelem alá helyezett albetét forgalmi értéke - teljes épület (1.138.440,- Ft) és a közös udvar eszmei tulajdoni hányad alapján arányos része (2.615.106,- Ft) összesen – nettó 3.753.546,- Ft, a 2917/9/3 hrsz-ú albetét forgalmi értéke - teljes épület (3.510.000,- Ft) és a közös udvar eszmei tulajdoni hányad alapján arányos része (2.691.000,- Ft) összesen – nettó 6.201.000,- Ft.
Célszerű a három albetétet pályáztatás útján értékesíteni oly módon, hogy a 2917/9/A/1 hrsz-ú albetét külön, a 2917/9/A/2, és 2917/9/A/3 hrsz-ú albetét pedig együtt kerülne pályáztatásra.

Az előterjesztést a Városfejlesztési, Vagyonügyi és Környezetvédelmi Bizottság megtárgyalta, és egyhangúlag elfogadásra ajánlja. A bizottság által javasolt módosításokat az anyagba beépítettem.

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

Kőszeg, 2008. március 20.
A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina s. k.

a városfejlesztési és üzemeltetési osztály vezetője

HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg, Rákóczi u. 122. szám, 2917/9/A/1 hrsz-ú ingatlanra vonatkozó bérleti szerződés 1 hónapos határidejű felmondását tekintettel arra, hogy az önkormányzat az ingatlant egyben kívánja értékesíteni.

2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg, 2917/9/A/1, 2917/9/A/2, és 2917/9/A/3 hrsz-ú, a Posztógyár területén található ingatlanok pályáztatás útján történő értékesítését oly módon, hogy a 2917/9/A/1 hrsz-ú albetét külön, a 2917/9/A/2, és 2917/9/A/3 hrsz-ú albetét pedig együtt kerüljön pályáztatásra.

Felelős:

Huber László polgármester

Hivatali felelős: 
az 1. pont tekintetében: Kovács István igazgató



a 2. pont tekintetében: Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető

Határidő:
az 1. pont tekintetében azonnal



a 2. pont tekintetében: az 1. pont végrehajtását követően
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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, Rákóczi F. út 122. 

 szám alatti ingatlanról.

hrsz: 2917/9/A/1
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2008.  március 11.

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 2917/9/A/1 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Rákóczi F. u. 122   szám  alatt található összesen 527 m² területű  irodaház megnevezésű ingatlan forgalmi 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,

A 2917/9A/1  Hrsz-ú, Kőszeg, Rákóczi út 122.

szám alatti ingatlan értékbecslése

Az ingatlan Kőszeg város belterületén, annak  Déli részén a városközponttól kb.1000 m távolságban helyezkedik el. A volt Posztógyár területének felosztása után az önálló helyrajzi számmal rendelkező irodaház a tovább osztott 2917/9 helyrajzi számú /a földrészlet nem megosztható/ összesen 2579 m² nagyságú, telephely megnevezésű ingatlan külön tulajdonba kerülő része.           A 87. számú főútról leágazó, a városba bevezető Rákóczi útról  könnyen megközelíthető betonozott belső úton. Közvetlen környezete jelenleg rendezetlen.

Infrastrukturális állapota: A Posztógyár megszűnése óta eltelt időszakban az iparterület teljes közműrendszere használhatatlanná vált. Közműveit a Rákóczi úton lévő gerincvezetékekről lehet leágaztatni. Környezetében ipari, kereskedelmi illetve lakóházas ingatlanok találhatók. 

A háromszintes épület tetőszerkezete: lapostető. A függőleges teherhordó szerkezete tégla falazat ragasztott klinker téglával kirakva. Vízszintes teherhordó szerkezete vasbeton födém. 

Az épületbe történő bejáratot az épület ellentétes oldalain 2 db ajtó biztosítja. Épületgépészeti berendezésekről nem lehet beszélni, mivel azok a Posztógyár megszűnése óta különböző okok miatt megsemmisültek.

Műszaki állapota: a kb. 40 éves épület bádogos szerkezete rossz állapotú.

Nyílászárói – 56 db ablak – koruknak megfelelően vetemedettek, korhadtak, ajtók esetében hiányosak, rongáltak.

A pinceszinthez kétkarú betonlépcső vezet.  Helyiségei rossz műszaki állapotban vannak némely helyiség romos, padozatuk betonozott. Az épület földszintjén irodahelyiségek találhatók. Padozatuk parketta. A kiszolgáló helyiségek padozata nagyrészt 20x20 mozaiklap, illetve PVC. 

Az első emeleten található a nagyterem, illetve kiegészítő helyiségek. A nagyterem eredeti funkciója rendezvények megtartására szolgált. Padozata parketta, amely egy részen kb. 25  m²-es területen felpúposodott. 
Helyiségek:

Pinceszint:

Lépcsőház

9,20 m²

Raktár


9,20 m²

Irattár

          31,25 m²

Közlekedő
          10,55 m² 

Hőközpont                15,90 m²

Raktár                       15,90 m² 

Előtér

            1,76 m²

Raktár


3,19 m²

Raktár


6,45 m²

Összesen:
        103,40 m²
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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

Földszint:

Szélfogó  

3,57 m²

Előtér

          27,00 m²

Irattár                          9,35 m²

Iroda

          18,25 m²

Közlekedő                16,62 m²


Lépcsőház                 18,06 m²

Iroda                           8,12 m²

Iroda                         12,43 m²  
Előtér                          2,63 m²

WC                             1,20 m²

Előtér                          1,14 m²

Pissoár                        1,08 m²

WC                             1,20 m²

Iroda                         35,00 m²

Iroda                         20,04 m²

Iroda                         28,19 m²

Összesen:              203,88 m²
Emelet:

Nagyterem              165,96 m²
Lépcsőház                 18,55 m²

Iroda                           9,55 m²

Iroda                         14,50 m²

Előtér                          3,95 m²

WC                             1,38 m²

Előtér                          2,18 m²

Pissoár                        2,35 m²

WC                             1,57 m²

Összesen:               219,99 m²
Hozzá tartozik a társasházi (társüzemi) tulajdont alapító okirat alapján az összes tulajdoni hányad 314/1000-ed része.

Ingatlan-nyilvántartási adatok: 

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Rákóczi F. u. 122 

· Helyrajzi száma: 


2917/9/A/1

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata

· Az ingatlan területe: 

527 m²

· Az ingatlan rendeltetése: 

irodaház 

[image: image15.png]


[image: image16.png]
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Szombathelyi kirendeltség

H-9700 Szombathely, Malom u. 5.

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

Összehasonlító értékadatok:

Megkötött adás-vételi szerződések alapján: közmű nélküli területek 

1./     2006 .évi adás vétel: Alsó krt. iparterülete 4930 m²  közmű nélküli terület 8.500.000 Ft 

2./     2869/…  hrsz 1527 m² közmű nélküli Alsó krt iparterülete 4.700.000 Ft

3./     2967 hrsz  3270 m² Alsó krt. 6.400.000 FT 
4/      Avultságát, funkcióját és műszaki állapotát  tekintve hasonló adottságú ingatlan adás-vételéről 

         nincs információm. 

Értékbefolyásoló tényezők:
1. Értéknövelő tényezők:

· elhelyezkedése, megközelíthetősége

2. Értékcsökkentő tényezők:

         -     hasznosíthatósága
· rossz műszaki állapota

· Infrastrukturális állapota

Az ingatlan értékképzése:     

A tulajdoni arány szerint az épülethez tartozó telek tulajdoni arány 810 m². /314/1000 rész/

Telek                                                  810 m²       
x           3.200 Ft    =
2.592.000 Ft

Pince                                                  103 m²      
x         45.000 Ft    = 
4.635.000 Ft

Földszint                                            204 m²       
x         63.000 Ft    = 12.852.000  Ft

Emelet                                                220 m²       
x         56.000 Ft    = 12.320.000 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:

A  2917/9/A/1 Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Rákóczi út 122. szám alatti

527 m² nagyságú irodaház becsült nettó forgalmi értéke
32.399.000.- Ft, azaz harminckettőmillió-háromszázkilencvenkilencezer forint

Szombathely, 2008.03.11.

Készítette:
Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003

A 2917/9/A/1 Hrsz-ú természetben Kőszeg zártkerti területén

található ingatlanhoz

Melléklet 
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A 2917/9/A/1 Hrsz-ú természetben Kőszeg zártkerti területén

található ingatlanhoz
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 Melléklet 
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ALTALANOS ADATOK:
Az ingatlan helye: Készeg, Rakoczi u. 122,
Helyrajzi széma: 2917/9
Teriilete: 569, 22 m?
Megnevezés: Készaru Raktar
Tulajdonos Készeg Varos Onkormanyzata
Az értékelés targya: A 2917/9 Hrsz alatti ingatlanon 1évé Készaru Raktar
Megbizo: Készeg Varos Onkormanyzata. 7261-?‘%/2007. 10. 26.
Extékelés célja: Ertékesités

AZ ERTEKELO FELADAT.
A fenti ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa.
AZ ERTEKELES FOLYAMATA:

Az értékelés a 2007. oktober 10-én megtartott helyszini szemle, a helyiségek szemrevéte-
lezéssel tortént vizsgalata, valamint az ingatlan kezeldjével tortént konzultacio tapaszta-
latai Gsszevetésével késziilt. Az értékmeghatarozas alapja az ingatlan miiszaki allapota,
elhelyezkedése, valamint a hasonlé adottsagu ingatlanok korabban tortént értékesitési
4réval valo 6sszehasonlitas.

AZ INGATLAN JELLEMZOL, MEGKOZELITHETOSEGE:

Az épulet KOszeg belteriiletén, a Rakoczi F. u. varosba bevezet6 szakaszanak elején,
az egykori LATEX Posztogyar ipartelep E-i oldalan 1év6, 6nallo helyrajzi szammal
rendelkezo teriiletén talalhato.

Megkozelitése a 87-es utrol lecsatlakozé Rakoczi trél kiépitett aszfaltos uton ke-
resztill, a 2917/10-es hrsz-G teriiletrdl lehetséges. Kozteriilethez 6nallé csatlakozasa
nincs.

Az épiilet eredeti funkcioja készaru raktar volt, jelenleg tresen 4ll.
AZ INGATLAN MUSZAKI ALLAPOTANAK VIZSGALATA:

Az épiilet szerkezete, foldszint, és egy emeletbdl all

Az épiilet hatarolé szerkezetének kialakitasa egyedi, fa vézszerkezet + kitslté tégla
falazat. A fodémet fa oszlopok és gerendék tartjak. A fodém szintén fa szerkezetd, fe-
ny6 pallo jarofelilettel.
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A szakipari szerkezetek, burkolatok elhasznalodtak, vagy tonkrementek
A nyilaszaré szerkezetek elavultak szerepiiket nem toltik be, sok ablak iivegezését ki-
torték
Gépészeti berendezés az épiiletben nincs. A villamos szerelvények elavultak, nem mii-
kodé képesek.

A homlokzati vakolatok nagy foltokban lefagytak. A fa vazszerkezet a teljes vakolat
leverését kovetden vizsgalhato. A jelenleg latszo szerkezetek alapjan gondos felujitisa
sziikséges.

Az alacsony hajlasszogl tetdszerkezet miatti beazés a szemrevételezés idopontjaban
nem volt felfedezhet6. Az épiilet ujra hasznositasa esetén a tetoszerkezet is felujitan-
do, vagy cserélendd.

A raktar épiilethez kapcsolodik egy foldszintes iroda épiilet, melynek végében kiilsd
megkozelitésii illemhelyek talalhatok

Az épiletrész miiszaki allapota szerkezetileg elfogadhato, sillyedésre, vagy épiilet
mozgésra utal6 elvaltozasok nem észlelhetdk.

A szakipari szerkezetek erosen karosodtak. A burkolatok felfagytak, vagy felszedték
Az oldalfal vakolatok t&bb helyen penészesek, salétromosak, vagy lefagytak

Az épiiletgépészeti szerkezetek elavultak, ill. leszerelték dket

A vilagito armaturak eltortek, félig, vagy egészen leszerelték. A falban hiizodo veze-
tékek mar balesetveszélyesek, felujitas esetén teljes eltavolitasuk szitkséges.

A nyilaszarok elavultak, ujra hasznositas esetén nem megtarthato szerkezetek.

A tetbszerkezet hibajara visszavezethetd beazasi nyom mindegyik helyiségben tallha-
16, felujitas esetén feltarassal ellenérizni kell, szitkség esetén teljes felajitast kell al-
kalmazni.

Az épiilet Ny-i oldalahoz csatlakoz6 raktar és garézs épitmény romos, jelen allapota-
ban hasznalati értéket nem képvisel

HELYISEGKIMUTATAS

1. Garézs 14,80 m?>  dongolt fold
2. Raktar 10,14 m*>  dongolt fold
3. Raktar 3,60m?*  dongolt fold
4. Export raktar 156, 10 m?  lapburkolat

5. Iroda 19,24 m?>  lapburkolat

6.  Raktar 12,06 m*  lapburkolat

7.  Iroda 27,35m*  lapburkolat

8. Raktar 8,86 m?  lapburkolat

9. WC 1,85m?  lapburkolat

10. ElStér 1,75m?  lapburkolat

11. Kozlekedd 14,25m?  lapburkolat

12. Iroda 17,92 m*  parketta

13. Iroda 24,42m*  parketta

14. Elotér 7,99 m?  parketta

15. Iroda 16,20 m*  parketta

16. WC 2,20m?>  mozaik
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17. Pissoar 3,96m?*  mozaik
18. WC 3,08 m?  mozaik
Osszesen: 345,77 m?
Emelet:

1. Készaru raktar

223.45m? _ hajopadlé

Osszesen:
Mindbsszesen:

223,45 m?
569, 22 m*

AZ EPULET SZERKEZETI VIZSGALATA:

Alapozas:

Térelhatarolas:

Vilaszfalak:
Tetdszerkezet:
Tetéfedés:
Fodémszerkezet:

Nyilaszarék:
Feliiletképzés:

Homlokzatképzés:

Vizszigetelés:

Hészigetelés:
Szellozés:

Lépcsészerkezet:

Meglévo beton savalap

Fa vazszerkezet, kozte 25 cm vig kitoltd tégla szerkezet, hoszi-
getelés nélkil, ill. 38 cm vtg. tégla szerkezet. Helyreallitas esetén
a fa vazszerkezet faanyagvédelmi szakértdi vizsgalata sziikséges.
12 cm vtg tégla falazatok

Alacsony hajlasszogii feny6 tetészerkezet, ill. lapostetd.

Sziirke palafedés, ill. bitumenes lemez.

A raktar épiiletben a kozbensd fodém fa szerkezetli, az iroda
épiiletrészben sik VB szerkezet.

Hoszigetelés nélkiili fa és fém szerkezetek.

A hidegpadlos helyiségekben mozaik lapburkolatok, a melegpad-
16s helyiségekben parketta burkolat késziilt. A burkolatok egy ré-
sze felfagyott, elhasznalodott, vagy felszedték. Ujrahasznositas
esetén nemcsak a burkolatot, hanem a teljes padozati rétegrendet
ujra kell késziteni.

Az oldalfalak vakolatai is erdsen karosodtak, lefagytak.

A homlokzatvakolatok nagy foltokban lefagytak. A homlokzat
helyreallitasarol kiviteli tervet kell késziteni és a hatosagokkal
egyeztetni. A vakolt libazat tobb helyen lefagyott, ujra kell készi-
teni.

A felmérés id6szakaban a falszigetelés és a tetd szigetelés hibaja-
bol eredd karosodasok szinte mindeniitt észlelhetdk

Sem a raktar, sem az iroda épiilet semmilyen mikodé hészigete-
Iéssel nem rendelkezik.

A helyiségek természetes szell6zése az iroda épiiletrészben lévé
WC és elotér kivételével biztositott.

Lépesdszerkezet a raktar épiiletben talalhat6. Szerkezete fa pal-
16s jarolapokbol késziilt. A jarofelilet és a gyamolito szerkezet
ersen elhasznalodott, teherbirasa kétséges. Ujra hasznositas ese-
tén faanyagvédelmi és statikai vizsgalata sziikséges.

KOZMUELLATOTTSAG:

Vizellitas: Az iroda helyiségcsoport rendelkezett vizellatassal, de mar nem miikodé-
képes. Uj kozmicsatlakozas és belsé halozat kiépitése sziikséges.

Csatorna:  Uj kozmii csatlakozas kiépitése sziikséges a kdziizemii csatornahalozatra

Villany: A meglévé halozat jelen allapotaban nem helyezheté aram ala a balesetve-
szély miatt. A szerelvények hianyosak, szigetelési problémak keletkeztek.
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Felujitas esetén az osszes falban évé vezetéket el kell tavolitani, és uj
rendszert kell kiépiteni!

Fiités: Foldgaz iizemt kazanrol mitkodd radiatoros kézponti fittés volt kiépitve.
Jelenleg a radiatorok leszerelésre keriiltek. A vezetékek falon kiviil szerel-
tek, jrahasznositasuk nem biztositott. Jelenleg az épiilet nem rendelkezik
fltéssel.

Osszességében megallapithato, hogy az épiilet Gjrahasznositésa esetén sziikséges egy
teljeskorii szerkezeti feliilvizsgalatra alapozo, hatosagokkal egyeztetett felujitasi terv.

ERTEKALAKITO TENYEZOK:
ERTEKCSOKKENTO SZEMPONTOK:
- Tonkrement, elavult épuletszerkezetek
- Uj kozmiicsatlakozasok kiépitésének sziikségessége
- Ujrahasznositas esetén teljes felGjitas szitkségessége

- Kozteriiletrdl 6nalldan nem kozelitheté meg

ERTEKNOVEL® SZEMPONTOK:

- Kedvezé fekvés, biztonsagos kornyezet

AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA :

Raktar épiilet 2000,- Ft/m? x 569,22 m*= 1 138 440,- Ft
+20 % AFA 227 688.- Ft
Minddsszesen 1366 128,- Ft

AZ ERTEKELESI SZOLGALTATAS FELTETELEIL:

A Kéberterv Mérncki Kft altal szolgaltatott ingatlan szakértdi vélemény a forgalmi érték
meghatarozas altalanosan elfogadott szabélyai alapjén késziilt

Az értékelonek az érték meghatarozésaban érdekeltsége nincs.
Az értékelés a Megbizo hiteles adatszolgaltatasan alapszik.

Az értékmeghatirozas részletezése az irattari anyag része, kiszolgaltatasa csak a megbizo
hozzajarulasaval lehetséges.

Koszeg, 2007. oktober 29

Jgndrasits Tibor
ezetd, értékbecsld
Szam: 6678/94

MErnGki gy
S7ed, AlsG k
Adésy,.; 1294837221;12.
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1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbízó:

Kőszeg Város Jegyzője (9730 Kőszeg Jurisics tér 8) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 2917/9/A/3 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Rákóczi F. u. 122   szám  alatt található összesen 585 m² területű  garázs megnevezésű ingatlan forgalmi 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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3. Szöveges értékelés,

A 2917/9A/3  Hrsz-ú, Kőszeg, Rákóczi út 122.

szám alatti ingatlan értékbecslése

Az ingatlan Kőszeg város belterületén, annak  déli részén a városközponttól kb.1000 m távolságban helyezkedik el. A volt Posztógyár területének felosztása után az önálló helyrajzi számmal rendelkező garázs, a tovább osztott 2917/9 helyrajzi számú /a földrészlet nem megosztható/ összesen 2579 m² nagyságú telephely megnevezésű ingatlan külön tulajdonba kerülő része.            A 87. számú főútról leágazó a városba bevezető Rákóczi útról könnyen megközelíthető betonozott belső úton. Közvetlen környezete jelenleg rendezetlen.

Infrastrukturális állapota: A Posztógyár megszűnése óta eltelt időszakban az iparterület teljes  közműrendszere használhatatlanná vált. A közműveket a Rákóczi úton lévő gerincvezetékekről lehet leágaztatni. Környezetében ipari, kereskedelmi illetve lakóházas ingatlanok találhatók.  Gépészeti berendezéssel nem rendelkezik. Bádogos szerkezete nagyon rossz állapotú.

Az 5 egységből álló garázssor, 5 db nagyméretű kétszárnyú vaslemez anyagú kapubejárattal rendelkezik + a 212,87  m²-es része – eredeti funkcióját tekintve műhely – külön bejárattal is bír.   A bejárati kapuk a koruknak megfelelően korrodáltak, vetemedettek.

Függőleges teherhordó szerkezete kisméretű vakolatlan agyagtégla. Födéme nincs. Tetőszerkezete: nyeregtető, tetőfedése: pala.

A garázsokat elválasztó közbenső falazat 25 cm vastagságú. A természetes megvilágítás üvegtéglából rakott ablakok biztosítják. A helyiségek padozat simított beton.  

Összességében a műszaki állapotát nagyon rossznak ítélem meg. Hasznosítás szempontjából a különálló  helyiségek funkciójukat tekintve garázsnak nagy méretűek, így kihasználtságuk gazdaságtalan. 

Helyiségek:

Garázs


114,46 m²

Garázs


100,90 m²

Garázs


  74,93 m²

Garázs


  81,42 m²

Garázs


212,87 m²

Összesen:                   584,58 m²
       
 


Hozzá tartozik a társasházi ( társüzemi) tulajdont alapító okirat alapján az összes tulajdoni hányad 348/1000-ed része.
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Ingatlan-nyilvántartási adatok: 

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Rákóczi F. u. 122 

· Helyrajzi száma: 


2917/9/A/3

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata

· Az ingatlan területe: 

585 m²

· Az ingatlan rendeltetése: 

garázs 

4. Értékképzés

Piaci összehasonlító adatok elemzése alapján:
Értéknövelő tényezők:

· elhelyezkedése, megközelíthetősége

Értékcsökkentő tényezők:

         -     hasznosíthatósága
· rossz műszaki állapota

· Infrastrukturális állapota

Összehasonlító értékadatok:

Megkötött adás-vételi szerződések alapján: közmű nélküli területek 

1./     2006 .évi adás vétel: Alsó krt. iparterülete 4930 m²  közmű nélküli terület 8.500.000 Ft 

2./     2869/…  hrsz 1527 m² közmű nélküli Alsó krt iparterülete 4.700.000 Ft

3./     2967 hrsz  3270 m² Alsó krt. 6.400.000 FT 
Az ingatlan értékképzése:     

A tulajdoni arány szerint az épülethez tartozó telek tulajdoni arány 810 m². /314/1000 rész/

Telek                                                  897 m²       
x           3.000 Ft    =
2.691.000 Ft

Garázs                                                585 m²      
x           6.000 Ft    = 
3.510.000 Ft
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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:

A  2917/9/A/3 Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Rákóczi út 122. szám alatti

585 m² nagyságú garázs becsült nettó forgalmi értéke

6.201.000.- Ft,  azaz hatmillió-kettőszázegyezer forint

Szombathely, 2008.03.11

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003

A 2917/9/A/3 Hrsz-ú természetben Kőszeg zártkerti területén

található ingatlanhoz

Melléklet
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