ELŐTERJESZTÉS
Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete

2011. április 28-i ülésének

15/b. napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

A Városüzemeltető Kft. értesítése alapján megüresedtek az alábbi ingatlanok:

A 2011. évi vagyonkoncepció értelmében egyedi döntés kategóriában vannak:

· Chernel István utca 11. fsz. 2. szám alatti, 1861/A/2 hrsz.-ú lakás. Dr. Nagy László EGYMI-nek bérlőkijelölési joga van, a vételár 50%-áért lemond róla. Javasolt a licit útján történő értékesítés.
· Velemi utca 34./A/III./11. szám alatti, 3346/A/25 hrsz-ú lakás. Vas Megyei Rendőr-főkapitányságnak bérlőkijelölési joga van, a vételár 50%-áért lemond róla. Javasolt a licit útján történő értékesítés. Vételi szándék érkezett.
· Rákóczi Ferenc utca 122. volt Posztógyár igazgatósági épület, 2917/9/A/1 hrsz.-ú irodaház. Az épület közművesítésének megújítása folyamatban van (víz, szennyvíz, villany, gáz). Az ingatlan másik két albetéttel együtt a 2917/9 hrsz-ú, 2579 m2 nagyságú osztatlan közös területen helyezkedik el. A közművesítést figyelembe véve az ingatlan értéke nem csökkent. Javasolt a licit útján történő értékesítés. Az ingatlanra csere-, ill. vételi szándék érkezett:
A Happy Time Ingatlanforgalmazó Kft. felajánlja az ingatlan megszerzésére a 4229 hrsz-ú, a tulajdoni lap alapján 1825m2-es területet a különbözet megfizetése mellett. 
Kiss Zoltán Miksa 15 millió forintot ajánl az ingatlanért.
Az ingatlanok értékesítését a Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének 1/2007. (II.2.) rendelete az önkormányzat vagyonáról és a vagyonnal való gazdálkodás szabályairól, valamint a 2011. évi vagyongazdálkodási koncepció alapján kell megvalósítani, licitálásos eljárással.
Az ingatlanok értékét a mellékelt táblázatok tartalmazzák.

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.
Az előterjesztést a Pénzügyi, Jogi és Vagyonügyi Bizottság megtárgyalta. A két lakás értékesítését 8 igen szavazattal 1 tartózkodás mellett támogatta, az igazgatósági épület értékesítését 2 igen, 6 nem szavazattal 1 tartózkodás mellett nem javasolja.
Kőszeg, 2011. április 21.

A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina s.k.

városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető

HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete licitálás útján értékesíti a mellékletben szereplő ingatlanokat, Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének az önkormányzat vagyonáról és a vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II.2.) rendelete, valamint a 2011. évi vagyongazdálkodási koncepció alapján.
2. 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
	Ingatlan címe
	            Hrsz.
	Nagyság (m2)
	Jellege
	Értéke (Ft)
	Bérlő
	Megjegyzés

	Chernel István u. 11. fsz. 2.
	1861/A/2
	87
	Lakás
	10,440,000,-
	üres
	Dr. Nagy László EGYMI-nek bérlőkijelölési joga van, a vételár 50%-áért lemond róla.

	Velemi utca 34./A/III./11.
	3346/A/25
	57
	Lakás
	6,270,000,-
	üres
	Vas Megyei Rendőr-főkapitányságnak bérlőkijelölési joga van, a vételár 50%-áért lemond róla.

	Rákóczi Ferenc utca 122.
	2917/9/A/1
	527
	Irodaház
	32,030,000,-
	üres
	A volt posztógyár igazgatósági épülete. Közművesítése folyamatban van (víz, szennyvíz, villany, gáz). Az ingatlan másik két albetéttel együtt a 2579 hrsz-ú, 2579 m2 nagyságú osztatlan közös területen helyezkedik el.
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ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY

a Kőszeg, Chernel utca 11. földszint 2.

szám alatti ingatlanról.

hrsz: 1861/A/2
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2011. április 6.

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 1861/A/2 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Chernel utca 11. földszint 2. 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.
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3. Szöveges értékelés

Az 1861/A/2  Hrsz-ú, Kőszeg, Chernel utca 11. földszint 2.

szám alatti ingatlan  értékbecslése

Az U alakú 5 lakásos épület középkori eredetű, barokk jellegét a XVIII. században kapta. Homlokzatát klasszicista stílusban formálták át 1820 körül. Utolsó felújítása 1988. évben történt.

Az épület egyik szárnya földszintes, déli oldala a várfalhoz támaszkodik. Északi oldala mellett van az „átközlekedő” sikátor. Nevezett lakás az épület kétszintes részén annak D-i oldalán található. Homlokzati vakolata, illetve bádogos szerkezete közepes állapotúnak mondható. A történelmi belváros része, könnyen megközelíthető. Parkolási lehetőség külön behajtási engedéllyel rendelkezők részére biztosított. Műemlék jelentőségű terület 1966 óta.  Falvastagsága 50-100 cm közötti. Jelenleg üres.

A kétszintes lakás 2 db bejárattal rendelkezik. A dupla ajtóval rendelkező „főbejárat” az udvarról történik. A lakás előterének padozata 30x20 cm-es mozaik lap. A földszinten az előtér bal oldalán található szobába 4 db lépcsőfok vezet le. Padozata parketta, födéme boltíves. 3 db egyszárnyú ablaka közül csak a 2 db udvarra néző biztosít természetes megvilágítást. E helyiség is rendelkezik üvegezett bejárati ajtóval. A jobbra eső étkező, főzőfülke, kamra helyiségcsoport padozata szintén 30x20-as mozaik lap. Ablaka csak az étkezőnek van, ami az udvarra néz. Az étkezőben került elhelyezésre a kombi gázkazán. A kamra hasznosíthatósága nagyon rossz, mivel belmagassága    70-150 cm közötti. A főzőfülke falazata 15 %-ban csempézett, szellőztetése szellőzőnyíláson keresztül lehetséges. Az emeletre a 16 fokból álló fa anyagú csigalépcső vezet fel. Előtere parkettázott. Balra helyezkedik el a 30x20-as mozaiklappal burkolt padozatú fürdőszoba és WC. Falazata 70 %-ban csempézett. Berendezései: fürdőkád, mosdótál. Ablak itt sem található. A szellőztetést szellőzőnyílás biztosítja. A szemben lévő parkettás szoba 1 db egyszárnyú ablaka az udvarra néz. Az előtér jobb oldalán található szintén parkettás szobának 3 db kétszárnyú ablaka van és szintén az udvarra néznek. Az 5 lakásos társasháznak 2 db padlásfeljárója van. Mindkettő lakáson belüli. Ezek közül az egyik e lakást érinti. A volt bérlő elmondása alapján a fenntartási költségek nagyon magasak, főleg a fűtési költségeket illetően. A nagyon vastag falazat télen és nyáron is a lakás hőmérsékletét nagyon alacsonyan tartja.

Összességében elmondható, hogy tisztasági festés után a lakás beköltözhető.

Helyiségek:
előszoba
4,30 m²

konyha
            2,70 m²

fürdő

4,10 m²

WC

1,20 m²

szoba
          30,30 m²

szoba
            9,50 m²

kamra

1,30 m²

nappali             26,10 m²

étkező

4,90 m²

előtér

2,30 m²

Összesen:         86,70m² , kerekítve  87,00 m²

A társasház telke:  755,00 m²

Közös helyiségek: 277,00 m²

Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon 228/1000 része.
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Ingatlan-nyilvántartási adatok: 

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Chernel utca 11. földszint 2. ajtó

· Helyrajzi száma: 


1861/A/2

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata

· Az ingatlan területe: 

87,00 m²

· Az ingatlan rendeltetése: 

lakás

Műszaki leírás:

· Építési módja:


hagyományos

· Alapozása:       


sávalap

Teherhordó szerkezetek:

· Függőleges:



égetett  agyagtégla

· Vízszintes: 


            vasbeton födém, boltív

· Tetőszerkezet: 


nyeregtető

· Fedélszék: 



fa anyagú torokgerendás

· Nyílászárók:


fa  szerkezetek

Szakipari szerkezetek:

· Válaszfalak: 


kisméretű agyagtégla

· Bádogos szerkezetek: 

kiépítettek

· Tetőfedés: 



cserép

Épületgépészeti felszerelés:

· Vízellátás:



bekötve

· Gázellátás:



bekötve

· elektromos energiaellátás:

használati igényeknek megfelelően kialakítva

· Csatornázás:


bekötve
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4. Értékképzés

Összehasonlító adatbázis:

	Cím:  Kőszeg               Rajnis utca                            Jurisics tér              Várkör 

	Alapterülete:               70,00 m²                                 99,00 m²                  84 m²                

	Eladási ár:                   10.500.000.-                          14.000.000.-             10.800.000.-


Értékbefolyásoló tényezők:

1. Értéknövelő korrekciós tényezők



· Városon belüli frekventált elhelyezkedése

 

· Megközelíthetősége


         -     Komfortfokozata
2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők


        -     Műemlékvédelmi megkötöttségek

        -     Fenntartási költségek szintje
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 fent leírtak figyelembevételével az ingatlan értékét az értékelés módszerei eredményeinek megfelelően a következőképpen állapítottam meg:

Az 1861/A/2 Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Chernel utca 11. földszint 2. szám alatti  

87,00 m² területű ingatlan jelenlegi nettó forgalmi értéke:

10.440.000,- Ft, azaz tízmillió-négyszáznegyvenezer forint

Szombathely, 2011.04.06.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003

A 1861/A/2 Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Chernel utca 11. földszint 2.

szám alatt található ingatlanhoz

Melléklet
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A 1861/A/2 Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Chernel utca 11. földszint 2.

szám alatt található ingatlanhoz

Melléklet
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ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY

a Kőszeg, Velemi utca 34/A  III. emelet 11.

szám alatti ingatlanról.

hrsz: 3346/A/25
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2011. március 16.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003
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Ingatlanforgalmi értékbecslés

Tartalom:

7. Bevezetés, fontos megjegyzések

8. Az értékeléshez felhasznált információk

9. Szöveges értékelés

10. Értékképzés

11. Összefoglalás – Forgalmi érték megállapítása
12. Mellékletek

1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbízó:

Kőszeg Város Jegyzője (9730 Kőszeg Jurisics tér 8) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 3346/A/25 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Velemi utca 34/A III. emelet 11. 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.
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3. Szöveges értékelés

A 3346/A/25  Hrsz-ú, Kőszeg, Velemi utca 34/A  III. emelet  11.

szám alatti ingatlan értékbecslése

Az ingatlan Kőszeg Város belterületén a városközponttól kb. 400 m távolságban helyezkedik el lakótelepi környezetben. A lakás egy négyszintes háromemeletes társasház harmadik emeletén található. A városon belüli elhelyezkedése miatt a közintézmények, üzletek és szolgáltató egységek gyalogosan kb. 10-15 percen belül elérhetőek. Könnyen megközelíthető gépjárművel. Parkolási lehetőség az épület előtti parkolóban lehetséges. 

Az épület műszaki állapota: A lapos tetős épület homlokzata, illetve a lépcsőházi nyílászárói felújításra kerültek. Ez a homlokzat esetében hőszigetelést, nyílászárók esetében korszerű hőszigetelt szerkezeteket jelent.  Kora 38 év, középblokkos technológiával épült. 

A lakás műszaki állapota: Elektromos hálózata és a gépészeti berendezései koruknak megfelelően korszerűtlenek. A nyílászárók kopottak, az ÉK-i oldalon vetemedettek. 

A lakás fűtése: 4 db gázkonvektor, a melegvízellátást gáz vízmelegítő biztosítja. A helyiségek közül a konyha, a fürdőszoba és a kisszoba ÉK-i, a nagyszoba DNy-i tájolású. Az egymásba nyíló szobák parkettázottak, állapotuk jónak mondható. A többi helyiség padozata az eredeti 20x20 cm-es mozaiklap. A fürdőszoba falazata 35 %-ban csempézett. Berendezése: fürdőkád és mosdótál.

Az előszobában 2 db. beépített szekrény került elhelyezésre. A fürdőszoba, illetve a WC is külön vízmérővel rendelkezik. 

Helyiségek: 

Előszoba


4,70 m²
szoba


          12,80 m² 

szoba


          22,90 m²
konyha



7,10 m²
kamra



0,70 m²
fürdőszoba


5,30 m²
WC



0,80  m²
Loggia



2,60 m²                                   

Összes alapterület:
          56,90 m² kerekítve 57,00 m²
A társasház telke: 913 m²
Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon 221/10000 része.


Ingatlan-nyilvántartási adatok:

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg,Velemi utca 34/A  III emelet 11 ajtó

· Helyrajzi száma: 


3346/A/25

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata

· Az ingatlan területe: 

57,00 m²

· Az ingatlan rendeltetése: 

 lakás
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Műszaki leírás:

· Építési módja:


hagyományos

· Alapozása:       


sávalap

Teherhordó szerkezetek:

· Függőleges:



égetett nagyméretű agyagtégla

· Vízszintes: 



vasbeton födém 

· Tetőszerkezet:


lapos



· Nyílászárók:


fa szerkezetek

Szakipari szerkezetek:

· Válaszfalak: 


egyrétegű, kisméretű égetett agyagtégla

· Bádogos szerkezetek: 

kiépítettek

Épületgépészeti felszerelés:

· Vízellátás:



gerincvezetékről leágaztatott vezeték

· Gázellátás:



bekötve

· elektromos energiaellátás:

használati igényeknek megfelelően kialakítva

· Csatornázás:


kiépített

4. Értékképzés

Összehasonlító adatbázis:

A piaci összehasonlító adatok 2010. évben megkötött adásvételi szerződések alapján 

	Cím:  Kőszeg               Irottkő u. 11 I. em    Sigry J.u. 1 III em.          Irottkô u. 9/C

	Alapterülete:               58,00 m²                    53.00 m²                           49,00 m²         

	Eladási ár:                   6.900.000.-                 7.700.000.-  felújított        5.700.000.-     
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Értékbefolyásoló tényezők:

1. Értéknövelő korrekciós tényezők



· Városon belüli elhelyezkedése 

· Megközelíthetősége

   -     Komfortfokozata

   2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők


         -     Gépészeti berendezések és nyílászárók műszaki állapota
         -     III. emeleti elhelyezkedése, illetve lapostető

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:

A  3346/A/25  Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Velemi utca 34/A  III. emelet 11. szám alatti

57,00 m² területű ingatlan jelenlegi forgalmi értéke:
6.270.000.- Ft, azaz hatmillió-kettőszázhetvenezer forint

Szombathely, 2011.03.16.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003

Az 3346/A/25 Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Velemi utca 34/A  III. emelet 11.

szám alatt található ingatlanhoz

Melléklet
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Koszeg -
Jurisics tér 8. szam.
9730

Tisztelt Polgarmester Ut

Alulirott Bodé Baldzs, mint a Happy Time Ingatlanforgalmazé Kft tigyvezet6je(cg: 18-09-
105926, ad6szama: 13271417-2-18, székhely: 9730 K&szeg Bersek u 2. sz.) azzal az ajénlattal
fordulok a Tisztelt Cimhez, hogy a Készeg Varos Onkorméanyzata 4ltal értékesiteni kivant
volt Posztégyér helyén talalhat6 régi elnevezését tekintve Igazgatosagi épiiletet megvasérolni
kivanom.

A nevezett ingatlant, olyan médon kivinom megvésdrolni, hogy a Happy Time Kft
tulajdonsban 4ll6 készeg 4229 helyrajzi szami belteriileti per teher és igénymentes ingatlant
az Onkorméanyzat tulajdonaban 4ll6 ingatlanra kivinom cserélni, és a két ingatlan szakért6
4ltal meghatarozott értéke kozott fenmalls értékkiilonbséget készpénzben tériteném meg az
Onkorményzat sziméra.

Felhivom a Tisztelt Polgarmester Ur figyelmét arra, hogy a cserére felkinait Térsasagunk
tulajdonsban 4ll6 ingatlan Koszeg egyik kiemelkedd helyén, egy laképark kozvetlen
szomszédsagaban talalhato, teriilete 8195 m2.

Amennyiben térsasigunk az dltalam vézolt feltételekkel Tisztelt Polgarmester Ur timogatasat
élvezve az ingatlant meg tudnd vésérolni, igy abban az esetben véllaljuk, hogy azt egy éven
beliil teljes koriien felujitjuk tarsasagunk uj telephelye szamara,

A Tisztelt Polgarmester Ur pozitiv timogatéséban bizva.

Tisztelettel:

Cégjegyzéste jogosult képviseld
HAPPY TIME Ingatlanforgaimaz6 Kft
Készeg Bersek u 2.
+36-20-9474-097/
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Targy: Vételi ajanlat

Vételi szdndékomat jelentem be a varos tulajdondban 1év8 volt posztégyari irodaépiiletre.

Vételi szandékomat mint magdnember, vagy — az esetlegesen véltozo feltételek miatt - mint
gazdasagi tarsasag teszem.

Az ingatlant forgalmi értéke véleményem szerint 15 millié Ft, melyet ezennel megajaniok
érte.

Tisztelettel:

Koszeg 2011-03-24 . Kiss Zoltan Miksa

9730 Készeg Rakoezi t 1

Tel: 06-20-9423880
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ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY

(AKTUALIZÁLÁS)

a Kőszeg, Rákóczi F. út 122. 

 szám alatti ingatlanról.

hrsz: 2917/9/A/1
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2011. április 6.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003
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Ingatlanforgalmi értékbecslés

Tartalom:

13. Bevezetés, fontos megjegyzések

14. Az értékeléshez felhasznált információk

15. Szöveges értékelés

16. Értékképzés

17. Összefoglalás – Forgalmi érték megállapítása
18. 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.(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

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

szám alatti ingatlan értékbecslése

(Aktualizálása)

Az irodaépület értékbecslése 2010. február 1. napján készült el. Az eltelt időszak alatt a volt posztógyár területéről a törmelék elszállításra került, illetve az irodaépülettel szembeni területen a TESCO áruház építése kezdődött el. 

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 területen 3 épület található: irodaház, raktár, garázs. 2007. 11. 09-én társasházzá (társüzemmé) lett alakítva. A 87. számú főútról leágazó a városba bevezető Rákóczi útról könnyen megközelíthető. 

Nevezett területen a három épület található, melyek elhelyezkedése miatt a parkolási lehetőség korlátozott. A parkolókat az épületek közötti – jelenleg fenyőfákkal beültetett területen lehetne biztosítani. A három épület közül az irodaház helyezkedik el a Rákóczi úthoz legközelebb.  Infrastrukturális állapota: A Posztógyár megszűnése óta eltelt időszakban az iparterület teljes közműrendszere használhatatlanná vált. A szennyvíz rendszert is újra kell építeni, de ahol arra lehetőség van a régi meglévő rendszer felhasználásával. A villamos hálózat szintén teljes egészében újra kiépítendő. Gáz bekötéssel nem rendelkezik. Közműveit a Rákóczi úton lévő gerincvezetékekről lehet leágaztatni. Jelenleg a teljes közművesítés engedélyezése is már folyamatban van, amelynek tervezési és kivitelezési a költségét az önkormányzat fedezi.

Környezetében ipari, kereskedelmi illetve lakóházas ingatlanok találhatóak. A háromszintes épület tetőszerkezete: lapostető, amely karbantartás, illetve hőszigetelés után megfelelőnek mondható.      A függőleges teherhordó szerkezete tégla falazat, ragasztott klinker téglával burkolva. Vízszintes teherhordó szerkezete vasbeton födém. Az épületbe történő bejutást  az  ellentétes oldalakon található  2 db bejárat biztosítja, melyek közül a hátsó részen lévő ajtó hiányzik, ott csak védőrács található. Épületgépészeti berendezésekről nem lehet beszélni, mivel azok a Posztógyár megszűnése óta különböző okok miatt megsemmisültek. 

Műszaki állapota: A kb. 43 éves épület homlokzata nincs szigetelve, bádogos szerkezete rossz. Nyílászárói – 56 db. szigeteletlen, alsó szintjén többnyire törött ablak – koruknak megfelelően vetemedettek korhadtak, a belső ajtók esetében hiányosak, rongáltak. Teljes cseréjük szükséges.

A pinceszinthez kétkarú betonlépcső vezet.  Helyiségei rossz műszaki állapotban vannak némely helyiség romos, padozatuk betonozott. Falazatuk vizes, salétromos, utólagos talajnedvesség elleni 

szigetelésük szükséges.

Az épület földszintjén irodahelyiségek találhatók. Padozatuk parketta. A kiszolgáló helyiségek padozata nagyrészt 20x20 cm-es mozaiklap, illetve PVC, melyek cserére szorulnak. A termek, kiegészítő és kiszolgáló helyiségek szerelvényezése hiányzik.  A helyiségek födémeinek vakolata nagyrészt leomlott.
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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 a födém beázása miatt felpúposodott, illetve az elmúlt időszakban egy részét valószínűleg felszedték.  Itt is elmondható a szerelvények hiánya. Az épület körüli járda repedezett, megszállt.

Kőszeg város szabályozási terve értelmében a Gksz-K övezetbe tartozik. Szintén a rendezési terv alapján a Rákóczi úthoz történő csatlakozás egy később megvalósítandó körforgalom kiépítésével valósulna meg, illetve a területet is érintő útkorszerűsítés is szerepel a tervben.  
Összességében elmondható, hogy az épület rossz állapotban van a teljes leamortizálás felé halad, mielőbbi – minimum állagmegóvása szükséges. 
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
       
 


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
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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.

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

4. Értékképzés

Piaci összehasonlító adatok elemzése alapján:
Értéknövelő tényezők:
· elhelyezkedése, megközelíthetősége
Értékcsökkentő tényezők:

         -     ingatlanpiaci hatások 

         -     rendezetlen környezete
· rossz műszaki állapota

· Infrastrukturális állapota

HUNGARIAN CONSULTING NETWORK KFT.

H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.

E-mail: info@hcn.hu
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Összehasonlító értékadatok:

Megkötött adás-vételi szerződések alapján: 

1./
2524  Volt bútorszövetgyár hasonló adottságú,

de jobb műszaki állapotban lévő épülete


38.000.000.-  + Áfa. (20%)
2./
Avultságát, funkcióját és műszaki állapotát tekintve hasonló adottságú ingatlan

adás-vételéről nincs információm.   

Az ingatlan értékképzése:  

Az ingatlanpiacon érzékelhető negatív hatások, valamint az épület műszaki állapotának (fő szerkezeti egységeket nem érint) kismértékű romlása ellenére sem tartom indokoltnak a 2010. február 1-én megállapított forgalmi érték változtatását. Ugyanis megítélésem szerint, az előbbiekben részletezetteket ellensúlyozza az, hogy az eltelt időszak alatt a volt posztógyár területéről a törmelék elszállításra került, valamint az irodaépülettel szembeni területen a TESCO áruház építése is megkezdődött, illetve már az infrastrukturális fejlesztések is folyamatban vannak.
Eredeti értékbecslkés:

Telek                                                  810 m²       
x           3.500 Ft    =
2.835.000 Ft

Pince                                                  103 m²      
x         45.000 Ft    = 
4.635.000 Ft

Földszint                                            204 m²       
x         60.000 Ft    = 12.240.000 Ft

Emelet                                                220 m²       
x         56.000 Ft    = 12.320.000 Ft                 Összesen:







          32.030.000 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

32.030.000,- Ft, azaz harminckettőmillió-harmincezer forint
Szombathely, 2011.04.06.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003

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

Melléklet

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

Melléklet
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