ELŐTERJESZTÉS


ELŐTERJESZTÉS
Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete

2010. április 29-ei ülésének

18. napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

A 2010. évi vagyonkoncepció értelmében egyedi döntés alapján a következő ingatlanok elidegeníthetőek:

· jelenleg üresen álló lakóingatlanok
· üresen álló helyiségek
· bérlővel rendelkező helyiségek, melyekre vételi szándékot jeleztek
Az ingatlanok értékének meghatározását és értékesítését a 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.) határozata a 2010. évi vagyongazdálkodási koncepció alapján kell megvalósítani.
Az 1. számú melléklet az üres lakóingatlanokat, a 2. számú melléklet az üres és a bérlővel rendelkező helyiségeket tartalmazza.

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.
Az előterjesztést a Városfejlesztési, Vagyonügyi és Környezetvédelmi Bizottság megtárgyalta, azonban 2 igen szavazattal 2 tartózkodás mellett nem hozott döntést.

Kőszeg, 2010. április 23.

A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina s.k.

városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető

HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete licitálás útján értékesíti az 1. és a 2. 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.) határozata a 2010. 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

Határidő:
folyamatos
1. számú melléklet
Lakóingatlanok
	Ingatlan címe
	Hrsz.
	Nagyság (m2)
	Jellege
	Értékbecslés
	
	Bérlő

	Rákóczi Ferenc u. 78. fsz. 17.
	2976/A/17
	38
	Lakás
	3,040,000,-
	
	üres

	Rákóczi Ferenc u. 78. I. emelet. 25.
	2976/A/25
	40
	Lakás
	2,400,000,-
	
	üres

	Munkácsy Mihály u. 7. fsz. 4.
	2325/A/5
	48
	Lakás
	1,400,000,-
	
	üres

	Sigray Jakab u. 1. D. I. emelet 4.
	3344/11/A/46
	48
	Lakás
	5,184,000,-
	
	üres

	Űrhajósok ú. 13. B. III. emelet 9.
	3344/10/A/23
	54
	Lakás
	4,995,000,-
	
	üres

	Kálvária utca 23.
	1452/A/1
	58
	Lakás
	3,900,000,-
	
	üres


2. számú melléklet
Helyiségek
	Ingatlan címe
	Hrsz.
	Nagyság (m2)
	Jellege
	Értékbecslés
	Aktuális év bérleti díj 8x-a
	Bérlő

	Árpád tér 25.
	1586/A/1
	17
	iroda
	1,680,000,-
	
	üres

	Liszt F. u. 17.
	2232/A/ 1
	38
	üzlet
	6,840,000,-
	
	üres

	Liszt F. u. 17.
	2232/A/ 2
	21
	üzlet
	3,570,000,-
	
	üres

	Rajnis u. 11.
	1820/A/4
	10
	üzlet
	1,400,000,-
	
	üres

	Rajnis u. 11.
	1820/A/5
	28
	üzlet
	4,760,000,-
	
	üres

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

	Rákóczi u. 19.
	2273/1/A/7
	117
	üzlet
	21,645,000,-
	
	üres

	Rákóczi u. 23.
	2280/1/A/18
	39
	üzlet
	7,410,000,-
	
	üres

	Rákóczi u. 122.
	2917/9/A/1
	527
	irodaház
	32,030,000,-
	
	üres

	Várkör 16.
	2185/1/A/1
	138
	üzlet, raktár
	19,246,000,-
	
	üres

	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.

	Városház u. 5.
	1877/A/3
	35
	üzlet
	8,600,000,-
	4,290,432,-
	Lapker Kiskereskedelmi Kft.
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HUNGARIAN CONSULTING NETWORK KFT.

H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.

E-mail: info@creditinvest.hu

www.creditinvest.hu
ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY

a Kőszeg, Rákóczi Ferenc utca 78. földszint 17 szám

alatti ingatlanról. hrsz: 2976/A/17

(aktualizálás)

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 2976/A/17 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Rákóczi Ferenc utca 78. földszint 17. 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.
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3. Szöveges értékelés

A 2976/A/17 Hrsz-ú, Kőszeg Rákóczi Ferenc utca 78.  földszint 17. szám

alatti ingatlan értékbecslése (aktualizálása)

Az ingatlan forgalmi értékbecslése 2009. október 2-án megtörtént. A jelen helyszíni szemlémen megállapítom, hogy az eltelt időszak alatt a lakás műszaki állapotában változás nem történt. A piaci értékek alakulása sem indokolja a már megállapított forgalmi érték változtatását. 

Az ingatlan Kőszeg Város belterületén a városközponttól kb. 600 m távolságban helyezkedik el családi házas, illetve kereskedelmi egységek környezetében. A lakás egy kétszintes társasház földszintjén található. A városon belüli elhelyezkedése miatt a közintézmények, üzletek és szolgáltató egységek gyalogosan kb. 15-20 percen belül elérhetőek. Könnyen megközelíthető gépjárművel.  Parkolási lehetőség az épület udvarán lehetséges. Bejárata egyrészt a Rákóczi útról, másrészt a Rohonci útról is lehetséges.

Műszaki állapota: Az épület kora kb. 80-100 év. Homlokzati vakolata és bádogos szerkezete átlagos állapotúak.

A lakás az „U” alakú épület jobb szárnyán található. Nyílászárói, gépészeti berendezései nagyon rossz állapotúak. A szemrevételezés alapján a teljes lelakottság, korszerűtlenség, a volt bérlő igénytelensége jellemzi. Bejárata az előtérbe történik, melynek padozata 10x10-es mozaiklap.        A bejárattal szemben található a fürdőszoba, melynek padozata szintén 10x10-es mozaiklap, falazata 50 %-ban csempézett. Ablaka 60x40 cm-es méretű.

Berendezései: fürdőkád, mosdótál, WC. Födéme boltíves. A szintén boltíves konyha padozata is 10x10-es mozaiklap. Falazata 20%-ban fa lambériával, 5 %-ban csempével burkolt. Berendezései rossz állapotúak, melyek 2 részes konyhabútor, gáztűzhely. A jobbra elhelyezkedő szoba padozata szalagparketta. Ablaka a Rohonci útra néz. Fűtése cserépkályha. A lakás többi helyisége fűtéssel nem rendelkezik. Födéme szintén boltíves.  A lakás melegvízellátással nem rendelkezik.
Helyiségek: 1 szoba, előszoba, konyha, fürdőszoba. 
Összes alapterület:
            38,00 m² 

A társasház telke: 5590,00 m²
Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon 38/1684 része.


Ingatlan-nyilvántartási adatok:

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Rákóczi utca 78. földszint 17  

· Helyrajzi száma: 


2976/A/17

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata

· Az ingatlan területe: 

38,00 m²

· Az ingatlan rendeltetése: 

 lakás
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Műszaki leírás:

· Építési módja:


hagyományos

· Alapozása:       


sávalap

Teherhordó szerkezetek:

· Függőleges:



égetett nagyméretű agyagtégla

· Vízszintes: 



boltív 

· Nyílászárók:


 fa szerkezetek

Szakipari szerkezetek:

· Válaszfalak: 


egyrétegű, kisméretű égetett agyagtégla

· Bádogos szerkezetek: 

kiépítettek

Épületgépészeti felszerelés:

· Vízellátás:



gerincvezetékről leágaztatott vezeték

· Gázellátás:



nincs bekötve

· elektromos energiaellátás:

használati igényeknek megfelelően kialakítva

· Csatornázás:


kiépített

4. Értékképzés

Összehasonlító adatbázis:

A piaci összehasonlító adatok tekintetében megállapítható, hogy a 2009. évi gazdasági válság negatív hatásai a kőszegi ingatlanforgalmat is negatív irányba befolyásolják. 

Lakások kínálata túlsúlyban van a kereslethez képest. Az árak szempontjából is megfigyelhető, hogy a jelenlegi hirdetett árak gyakorlatilag megegyeznek a 2008. évi eladási árakkal.

	Cím:  Kőszeg               Rákóczi u. 91                                           LisztF.u.                       Felső krt.  

	Alapterülete:               74,00 m² hirdetett                                     62 m²                            72,00 m²

	Eladási ár:                   5.500.000.-                                                5.100.000.-                    6.300.000.-   
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Értékbefolyásoló tényezők:

1. Értéknövelő korrekciós tényezők




- Értéknövelő korrekciós tényezőt nem tudok az ingatlan esetében alkalmazni

2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők


         
- Kereslet-kínálat alakulása 

      
- Környezete
      
- Komfortfokozata
       
- Rossz műszaki állapota 
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  2976/A/17  Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Rákóczi Ferenc u. 78. földszint 17. szám alatti 

38,00 m² területű ingatlan jelenlegi forgalmi értéke:
3.040.000.- Ft, azaz hárommillió-negyvenezer forint

Szombathely, 2010.04.16.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003
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ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY

a Kőszeg, Munkácsy Mihály utca 7. földszint 4.

 szám alatti ingatlanról. Hrsz: 2325/A/5

(aktualizálás)

2010. április 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 2325/A/5 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Munkácsy Mihály utca 7. földszint 4 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.
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3. Szöveges értékelés

A 2325/A/5  Hrsz-ú, Kőszeg, Munkácsy Mihály utca 7. földszint 4.

szám alatti ingatlan értékbecslése (aktualizálása)

Az ingatlan értékbecslése 2009. október 2-án megtörtént. Az eltelt időszak alatt állapota csak rosszabbodott, de a forgalmi értékre nincs kihatással, mivel akkor is lebontandónak javasoltam.   

Az ingatlan Kőszeg város belterületén a városközpont közvetlen közelében attól kb. 100 m távolságban helyezkedik el egy, illetve kétszintes zártsorú épületek környezetében. A társasházat

1 db üzlet és 5 db lakás alkotja. Elhelyezkedése miatt a közintézmények, üzletek és szolgáltató egységek a közelben vannak Könnyen megközelíthető gyalogosan, gépjárművel. Parkolási lehetőség kedvezményes fizető parkoló igénybevételével lehetséges. 

Műszaki állapota: A lakás az épület belső udvarának bal oldalán található 3 helyiségből áll.  Rendkívül rossz állapotú. Gyakorlatilag lakhatatlan, életveszélyes. Statikai felülvizsgálata szükséges.  Falazata nagyrészt vakolat nélküli, nagyon repedezett. Padló padozata korhadt, hiányos. Elektromos áram, víz és csatorna kivételével, más közművel nem rendelkezik. Gépészeti berendezésekről nem lehet beszélni. Nyílászárói korhadtak, vetemedettek. Melegvízellátása nincs. Kéményei újraépítettek. Bádogos szerkezete nincs. Homlokzati vakolata rossz, cserép tetőfedéssel rendelkezik. Felújítása gazdaságtalan, elbontásra javaslom. 

Helyiségek:

2 szoba, 1 konyha. A lakás területe 48,00 m². 

Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon 157/1000 tulajdoni része.

Telek területe:



94,00 m²
Közös tulajdonú épületrészek:         551,00  m²

 

Ingatlan-nyilvántartási adatok:

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Munkácsy Mihály utca7. földszint4

· Helyrajzi száma: 


2325/A/5

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata

· Az ingatlan területe: 

48,00 m²

· Az ingatlan rendeltetése: 

 lakás

Műszaki leírás:

· Építési módja:


hagyományos

· Alapozása:       


sávalap
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Teherhordó szerkezetek:

· Függőleges:



égetett kisméretű agyagtégla, kő, vályog

· Vízszintes: 



stukatúr

· Tetőszerkezet: 


nyeregtető

· Fedélszék: 



fa anyagú torokgerendás

· Nyílászárók:


fa szerkezetek

Szakipari szerkezetek:

· Válaszfalak: 


égetett kisméretű agyagtégla 

· Tetőfedés: 



cserép

Épületgépészeti felszerelés:

· Vízellátás:



bekötve

· Gázellátás:



nincs bekötve

· elektromos energiaellátás:

használati igényeknek megfelelően kiépítve

· Csatornázás:


bekötve

4. Értékképzés

Összehasonlító adatbázis:

A lakás műszaki állapotát figyelembe véve összehasonlító adatot nem lehet figyelembe venni.      Az értékképzésnél a telek, illetve a közös tulajdonú részek értékét tudom figyelembe venni.        

Értékbefolyásoló tényezők:

1. Értéknövelő korrekciós tényezők




- Értéknövelő korrekciós tényezőt nem tudok az ingatlan esetében alkalmazni

2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők


· Rendkívül rossz műszaki állapota

· Komfortfokozata 
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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 2325/A/5  Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Munkácsy Mihály utca 7. földszint  4. szám alatti

48,00 m² területű ingatlan jelenlegi forgalmi értéke:

1.400.000.- Ft, azaz egymillió-négyszázezer forint

Szombathely, 2010.04.16.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003
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ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY

a Kőszeg, Sigray Jakab utca  u. 1/D  I. emelet  4. szám

 alatti ingatlanról. Hrsz: 3344/11/A/46
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1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbízó:

Kőszeg Város Jegyzője (9730 Kőszeg Jurisics tér 8) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 3344/11/A/46 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Sigray Jakab utca 1/D I. emelet 4. ajtó 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.
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3. Szöveges értékelés

A 3344/11/A/46  Hrsz-ú, Kőszeg, Sigray Jakab utca 1/D  I. emelet 4 

szám alatti ingatlan értékbecslése (aktualizálása)

A lakás megnevezésű ingatlan értékbecslése 2009. október 2-án megtörtént. Jelen helyszíni szemlémen megállapítom, hogy az eltelt időszak alatt változás nem történt. Ingatlanforgalmi szempontból a piaci folyamatokat figyelembe véve nem tartom indokoltnak a már megállapított forgalmi érték módosítását.

Az ingatlan Kőszeg Város belterületén a városközponttól kb. 400 m távolságban helyezkedik el lakótelepi környezetben. A lakás az ötszintes társasház I. emeletén található. Az épület lapos tetővel rendelkezik. 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 területen lehetséges.

Műszaki állapota: Az épület kora 35 év. Homlokzati vakolata közepes állapotú, építése óta felújítására még nem került sor. A lakás elektromos hálózata és a gépészeti berendezések korszerűtlenek, elavultak, felújításra szorulnak. Tégla falazatú. Épületszerkezeti rendszerek korszerűtlenek. Nyílászárói koruknak megfelelően kopottak, korhadtak vetemedettek. 

A D-i tájolású lakás jelenleg üres. Fűtőberendezéssel nem rendelkezik. A „T” alakú előszoba padozata 20x20-as mozaiklap. Bal oldalán beépítet szekrény található. Falazata 80 %-ban lambériázott. Balra található a kisebbik szoba, melynek padozata parketta, amely kopott. Természetes megvilágítása: 3 szárnyú ablak. E helyiségben is található beépített szekrény. Falazata tapétázott.   

A bejárattal szemben a fürdőszoba, illetve a konyha helyezkedik el, melyeknek padozata szintén 20x20-as mozaiklap. A fürdőszoba falazata 50 %-ban csempézett, amely egy részén repedezett. Berendezései: fürdőkád, mosdótál, vízóra, elektromos hősugárzó. A melegvízellátást a konyhában elhelyezett 120 l-es villanyboyler biztosítja.

A konyha berendezései: 2 részes konyhabútor, pb. gázpalackról működtethető gáztűzhely, melyek állapota nagyon rossz. Az előszoba jobb oldalán található nagyobbik szoba padozata szintén rossz állapotú parketta. Falazata repedezett, a vakolat több helyen levert. Itt 2 db beépített szekrény található. A WC 40 % -ban csempézett, vízmérővel rendelkezik.

Összességében a szemrevételezés alapján elmondható, hogy a lakás teljes felújítást igényelne, nagyon lelakott állapotban van. 

Helyiségek: 

előszoba


  5,80 m²
nappali 
       

17,70 m²
szoba                                      12,00 m²
konyha



  7,00 m²
kamra                                        0,50 m²
fürdőszoba


  4,40 m²
WC                                           0,90 m²
Összes alapterület:
            48,30 m2 kerekítve 48,00 m²
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A társasház telke: 856,00 m².



Közös tulajdonú helyiségek az „A” lépcsőházban: 118,00 m²


Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon 161/1000 része
Ingatlan-nyilvántartási adatok:
· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Sigray Jakab utca 1/D I. emelet 4. ajtó

· Helyrajzi száma: 


3344/11/A/46

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata

· Az ingatlan területe: 

48,00 m²

· Az ingatlan rendeltetése: 

 lakás

Műszaki leírás:
· Építési módja:


hagyományos

· Alapozása:       


sávalap

Teherhordó szerkezetek:
· Függőleges:



égetett nagyméretű agyagtégla

· Vízszintes: 



vasbeton födém 

· Tetőszerkezet:


 lapos tető



· Nyílászárók:


 fa szerkezetek

Szakipari szerkezetek:
· Válaszfalak: 


egyrétegű, kisméretű égetett agyagtégla

· Bádogos szerkezetek: 

kiépítettek

Épületgépészeti felszerelés:
· Vízellátás:



gerincvezetékről leágaztatott vezeték

· Gázellátás:



nincs bekötve

· elektromos energiaellátás:

használati igényeknek megfelelően kialakítva

· Csatornázás:


kiépített
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4. Értékképzés

Összehasonlító adatbázis:

A piaci összehasonlító adatok tekintetében megállapítható, hogy a 2009. évi gazdasági válság negatív hatásai a kőszegi ingatlanforgalmat is negatív irányba befolyásolják. 

Lakások kínálata túlsúlyban van a kereslethez képest. Az árak szempontjából is megfigyelhető, hogy a jelenlegi hirdetett árak gyakorlatilag megegyeznek a 2008. évi eladási árakkal.
Az összehasonlított lakások műszaki állapota hasonló a fenti ingatlan állapotával.

	 Cím:  Kőszeg               Faludi F.u. 8      Velemiu. 36. III. em.                      Irottkő u.  9      

	Alapterülete:               49,00 m²                          54,00 m²                             56,00 m²

	Eladási ár:                   5.100.000.-                      6.200.000.-                           6.300.000.-


Értékbefolyásoló tényezők:

1. Értéknövelő korrekciós tényezők



· Városon belüli elhelyezkedése 

· Megközelíthetősége

2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők


         -     Kereslet-kínálat alakulása 

         -     Műszaki állapota, lelakottsága
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  3344/11/A/46  Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Sigray Jakab utca 1/D I. emelet 4. ajtó szám alatti  48,00 m² területű ingatlan jelenlegi forgalmi értéke:
5.184.000.- Ft, azaz ötmillió-egyszáznyolcvannégyezer forint

Szombathely, 2010.04.16

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 3344/10/A/23 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén az Űrhajósok útja  13/B 

III. emelet 9. 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.
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3. Szöveges értékelés

A 3344/10/A/23  Hrsz-ú, Kőszeg, Űrhajósok útja 13/B III emelet 9. szám

alatti ingatlan értékbecslése (aktualizálása)

A lakás megnevezésű ingatlan értékbecslése 2009. október 2-án történt meg. Forgalmi értéke 5.832.000.- Ft-ban került meghatározásra. Az akkori helyszíni szemle alkalmával azt tapasztaltam, hogy a bérlő a lakást teljes bútorzatát, személyes dolgait hátrahagyva távozott a lakásból. Jelen szemlém időpontjáig a lakás kiürítésre került. Műszaki állapotát tekintve rendkívül lelakottnak ítélem meg. Az É-i oldali helyiségek: konyha, fürdőszoba, kisszoba ablakai és a belső párkányai is teljesen elkorhadtak. Az eredeti értékbecslés időpontjában a bútorzattól eltakart falazaton nem volt még látható, de azok nagymértékben rongálódtak. Valószínűsíthető, hogy a falhoz rögzített dolgok eltávolításakor azok úgy lettek kitépve. A lakásban és az onnan a lépcsőházba kijutó nagyon rossz szag miatt a lakók már panaszt tettek a lakás bérbeadója felé.
Az ingatlan Kőszeg Város belterületén a városközponttól kb. 400 m távolságban helyezkedik el lakótelepi környezetben. A lakás egy ötszintes négyemeletes 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. 

Műszaki állapota: Az épület kora 35 év, középblokkos technológiával épült.  Homlokzati vakolata  és bádogos szerkezetei átlagos állapotúak. A lépcsőház bejárati ajtaja korszerű biztonságos műanyag ajtó. Elektromos hálózata és a gépészeti berendezései koruknak megfelelően korszerűtlenek, teljes cserét, vagy felújítást igényelnek. Fűtése mobil fűtőberendezésekkel - olajradiátor, elektromos hősugárzóval történt  A melegvízellátást a konyhában elhelyezett 120 l-es villanyboyler biztosítja. Az előszoba padozata PVC, 2 db. beépített szekrénnyel rendelkezik. 

A konyha falazata 40 %-ban lambériázott. Berendezései: 2 részes konyhabútor, illetve pb. gázpalackról működtetett gáztűzhely. A WC vízmérővel rendelkezik. A fürdőszoba szintén PVC padozattal rendelkezik, falazata 40 %-ban csempézett. Berendezése fürdőkád, mosdótál.

Az egymásba is nyíló szobák padozata rossz állapotú parketta, amely kopott, hézagos. A nagyobbik szoba falazata tapétázott.  E helyiségből történik a loggiára való kijutás.  Ajtójuk üvegezett.
Összességében megállapítom, hogy a lakás teljes egészében - gépészeti berendezéseit illetően is -teljes felújítást igényel, így a korábbi értékbecsléshez képest a forgalmi érték csökkentését indokoltnak tartom. 

Helyiségek: 
szoba


21,45 m²
szoba


12,19 m²
előszoba

  5,09 m²
konyha


  7,00 m²
fürdőszoba

  4,79 m²
WC


  0,97 m²
Loggia


  2,12 m²
Összesen:

53,61 m2 kerekítve 54,00 m²
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A társasház telke: 855 m²
Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon 54/2944 része.    

 
Ingatlan-nyilvántartási adatok:

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg,Űrhajósok útja 13/B III. emelet 9 ajtó

· Helyrajzi száma: 


3344/10/A/23

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata

· Az ingatlan területe: 

54,00 m²

· Az ingatlan rendeltetése: 

 lakás

Műszaki leírás:

· Építési módja:


hagyományos

· Alapozása:       


sávalap

Teherhordó szerkezetek:

· Függőleges:



égetett nagyméretű agyagtégla

· Vízszintes: 



vasbeton födém 

· Tetőszerkezet:


lapos tető


· Nyílászárók:


fa szerkezetek

Szakipari szerkezetek:

· Válaszfalak: 


egyrétegű, kisméretű égetett agyagtégla

· Bádogos szerkezetek: 

kiépítettek

Épületgépészeti felszerelés:

· Vízellátás:



gerincvezetékről leágaztatott vezeték

· Gázellátás:



nincs bekötve

· elektromos energiaellátás:

használati igényeknek megfelelően kialakítva

· Csatornázás:


kiépített

HUNGARIAN CONSULTING NETWORK KFT.

H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.

E-mail: info@creditinvest.hu

www.creditinvest.hu
4. Értékképzés

Összehasonlító adatbázis:

A piaci összehasonlító adatok tekintetében megállapítható, hogy a 2009. évi gazdasági válság negatív hatásai a kőszegi ingatlanforgalmat is negatív irányba befolyásolják. 

Lakások kínálata túlsúlyban van a kereslethez képest. Az árak szempontjából is megfigyelhető, hogy a jelenlegi hirdetett árak gyakorlatilag megegyeznek a 2008. évi eladási árakkal.
	Cím:  Kőszeg               Irottkő  u. III. em          Velemiu. 36. IV em.           Faludi F. u.        

	Alapterülete:                49,00 m²                          54,00 m²                             57,00 m²

	Eladási ár:                    5.650.000.-                      6.400.000.-                          6.400.000.-


Értékbefolyásoló tényezők:

1. Értéknövelő korrekciós tényezők



· Városon belüli elhelyezkedése 

· Megközelíthetősége

  2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők


         -     Komfortfokozata

         -     Lelakottsága 

         -     Rendkívül rossz  műszaki állapota
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  3344/10/A/23 Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Űrhajósok útja 13/B  III. emelet 9. ajtó szám alatti 54,00 m² területű ingatlan jelenlegi forgalmi értéke:
4.995.000.- Ft, azaz négymillió-kilencszázkilencvenötezer forint

Szombathely, 2010.04.16.

Készítette:
Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003
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ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY

a Kőszeg, Árpád tér 25. szám alatti ingatlanról.

hrsz: 1586/A/1

2010. április 16.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő
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Ingatlanforgalmi értékbecslés
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1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbízó:

Kőszeg Város Jegyzője (9730 Kőszeg Jurisics tér 8) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 1586/A/1 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Árpád tér 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.
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3. Szöveges értékelés

Az  1586/A/1 Hrsz-ú, Kőszeg, Árpád tér 25. szám

alatti ingatlan értékbecslése

Az ingatlan Kőszeg város belterületén a városközponttól kb 400 m távolságban helyezkedik el, kétszintes zártsorú épületek környezetében. E társasház is kétszintes, melynek földszintjén található az egy helyiségből álló raktár megnevezésű önálló ingatlan. Parkolási lehetőség az épület előtti úton is lehetséges.

Műszaki állapota: A raktár az épület alsó szintjének középső részén helyezkedik el. A két lépcsőfokkal rendelkező bejárata 2 szárnyú faanyagú ajtóval rendelkezik, melyet vaspánttal lehet zárni. Az épület homlokzati vakolata rossz állapotban van, ami a raktárt érintő részen különösen rossz, mert omladozott, hiányos. Bádogos szerkezete közepes állapotú. Födéme 6 db hajtott boltívből áll. Padozata 30x30 cm-es mozaiklap. Elektromos áram, illetve vízbekötéssel rendelkezik. A vízvételi helyen a szerelvényezés hiányzik. Fűtését cserépkályha biztosítja. Természetes megvilágítása nincs. Ugyan a zárt és sötét kapuszínre nyílik egy 70x30 cm-es ablak, de funkcióját megvilágítás szempontjából nem tölti be. Falazata meszelt. A helyiséget jelenleg egyéb tárolónak használják.  

Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon 734/10000 része.

 

Ingatlan-nyilvántartási adatok:

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Árpád tér 25

· Helyrajzi száma: 


1586/A/1

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata

· Az ingatlan területe: 

21,00 m²

· Az ingatlan rendeltetése: 

Raktár

Műszaki leírás:

· Építési módja:


hagyományos

· Alapozása:       


sávalap

Teherhordó szerkezetek:

· Függőleges:



égetett agyagtégla

· Vízszintes: 



vasbeton boltív

· Nyílászárók:


fa szerkezetek
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Szakipari szerkezetek:

· Bádogos szerkezetek: 

kiépítettek

· Tetőfedés: 



cserép

Épületgépészeti felszerelés:

· Vízellátás:



bekötve

· Gázellátás:



nincs bekötve

· elektromos energiaellátás:

használati igényeknek megfelelően kiépítve

· Csatornázás:


bekötve

4. Értékképzés

Összehasonlító adatbázis:

A raktár megnevezésű ingatlanhoz – annak méretét, elhelyezkedését, műszaki állapotát figyelembe véve nincs információm hasonló adottságú és megnevezésű ingatlan adás-vételéről. Összehasonlítani a közvetlen közelben lévő hasonló műszaki paraméterrel rendelkező már nem lakott családi ház /elbontásra került/ eladási árához tudom viszonyítani.

- Sziget u.: 86 m² családi ház 6.450.000.- Ft   (75.000.- Ft/m²)

Értékbefolyásoló tényezők:

1. Értéknövelő korrekciós tényezők
         -    Értéknövelő korrekciós tényezőt nem tudok az ingatlan esetében alkalmazni
2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők


· Rossz műszaki állapota

         -     Komfortfokozata 
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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  1586/A/1 Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Árpád tér 25 szám alatti

21,00 m² területű raktár megnevezésű ingatlan jelenlegi forgalmi értéke:

1.680.000.- Ft, azaz egymillió- hatszáznyolcvanezer forint

Szombathely, 2010.04.16.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003
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ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY

a Kőszeg, Liszt ferenc utca 17. földszint 1. ajtó

szám alatti ingatlanról.

hrsz: 2232/A/1

2010. április 16.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003
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Ingatlanforgalmi értékbecslés

Tartalom:

31. Bevezetés, fontos megjegyzések

32. Az értékeléshez felhasznált információk

33. Szöveges értékelés

34. Értékképzés

35. Összefoglalás – Forgalmi érték megállapítása
36. Mellékletek

1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbízó:

Kőszeg Város Jegyzője (9730 Kőszeg Jurisics tér 8) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 2232/A/1 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Liszt ferenc utca 17. 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.
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3. Szöveges értékelés

A 2232/A/1  Hrsz-ú, Kőszeg, Liszt ferenc utca 17. földszint 1.

szám alatti üzlet  értékbecslése

Az ingatlan a város belterületén a városközpont közelében attól 300 m távolságban helyezkedik el.

Közelében iskola, illetve családi házak találhatóak. A kétszintes épület fölszinti részein üzletek szolgáltató egységek emeleti szintjén lakások találhatóak. Az épület kora kb. 10-15 év.  

Gépkocsival könnyen megközelíthető, parkolási lehetőség az üzlet előtt lévő fizető parkoló igénybevételével lehetséges. Üzleti szempontból nem számít frekventált helynek. A társasházon belüli elhelyezkedése üzleti szempontból a legjobb, mivel a Liszt Ferenc utcával szemben helyezkedik el, így távolról is látható.  

Műszaki állapota: Homlokzati vakolata és bádogos szerkezete jó állapotú.  Bejárata és a kétszárnyú kirakatportálja megfelelő a figyelemfelhíváshoz. Bejárata előtt a vendégjárda árkádos. Az üzlettér padozata 28x28 cm-es mozaiklap. Az eredeti 5,94 x 4,99 térből gipszkartonnal került leválasztásra egy külön rész, melyben került elhelyezésre a gázkazán. Fűtőberendezése lemezradiátorok.

Feltűnő, hogy e helység belső falfelülete nagyon sok helyen (1 m²-en kb. 6db lyuk) megfúrt.         Az üzlethelyiség hátsó részében található kiegészítő helyiségek, melyek padozata szintén 33x33-as mozaiklap. A kézmosóban került elhelyezésre a 120 l–es villanyboyler. Az előtérből is lehetőség van a hátsó udvarrészre kijutáshoz. A raktár 25 %-ban csempézett, 1 db ablaka az udvarra néz.
         -    Az ingatlan telke: 635 m²

· Közös tulajdonú helyiségek: 128 m²

         -    Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon 68/1000 része.

Ingatlan-nyilvántartási adatok:
· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Liszt Ferenc utca 17. földszint 1. ajtó

· Helyrajzi száma: 


2232/A/1

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata

· Az ingatlan területe: 

38,00 m²

· Az ingatlan rendeltetése: 

üzlethelyiség

Műszaki leírás:

· Építési módja:


hagyományos

· Alapozása:       


sávalap
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Teherhordó szerkezetek:

· Függőleges:



égetett  agyagtégla

· Vízszintes: 



vasbeton födém 

· Nyílászárók:


fa anyagú szerkezetek

Szakipari szerkezetek:

· Válaszfalak: 


gipszkarton, agyagtégla

· Bádogos szerkezetek: 

kiépítettek

· Tetőfedés: 



cserép

Épületgépészeti felszerelés:

· Vízellátás:



bekötve

· Gázellátás:



bekötve

· elektromos energiaellátás:

használati igényeknek megfelelően kialakítva

· Csatornázás:


kiépített

4. Értékképzés

Összehasonlító adatbázis:

	Cím:  Kőszeg               Városház u 5                   Várkör 14                      Rákóczi u. 2

	Alapterülete:               48,00 m²                            49,00 m²                       29 m²                

	Eladási ár:                   10.050.000.-                     10.780.000.-                   5.800.000.-


Értékbefolyásoló tényezők:

1. Értéknövelő korrekciós tényezők



· Megközelíthetősége

· Műszaki állapota
2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők


-   Városon belüli elhelyezkedése
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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 üzlet becsült értékének figyelembevételével az ingatlan értékét az értékelés módszerei eredményeinek megfelelően a következőképpen állapítottam meg:

A 2232/A/1 Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Liszt Ferenc utca 17. földszint 1. szám alatti

38,00 m² területű ingatlan nettó forgalmi értéke:

6.840.000.- Ft, azaz hatmillió-nyolcszáznegyvenezer forint 

Szombathely, 2010.04.16.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003
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ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY

a Kőszeg, Liszt ferenc utca 17. földszint 2. ajtó

szám alatti ingatlanról.

hrsz: 2232/A/2

2010. április 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
Ingatlanforgalmi értékbecslés

Tartalom:

37. Bevezetés, fontos megjegyzések

38. Az értékeléshez felhasznált információk

39. Szöveges értékelés

40. Értékképzés

41. Összefoglalás – Forgalmi érték megállapítása
42. Mellékletek

1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbízó:

Kőszeg Város Jegyzője (9730 Kőszeg Jurisics tér 8) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 2232/A/2 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Liszt ferenc utca 17. 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

A 2232/A/1  Hrsz-ú, Kőszeg, Liszt ferenc utca 17. földszint 1.

szám alatti üzlet  értékbecslése

Az ingatlan a város belterületén a városközpont közelében attól 300 m távolságban helyezkedik el.

Közelében iskola, illetve családi házak találhatóak. A kétszintes épület fölszinti részein üzletek, szolgáltató egységek, emeleti részén lakások találhatóak. Az épület kora kb. 10-15 év.  

Gépkocsival könnyen megközelíthető, parkolási lehetőség az üzlet előtt lévő fizető parkoló igénybevételével lehetséges Üzleti szempontból nem számít frekventált helynek. A társasházon belüli elhelyezkedése jónak mondható, mivel „saroküzlet”.  

Műszaki állapota: Homlokzati vakolata és bádogos szerkezete jó állapotú. Bejárata és külső homlokzati része nagyrészt üvegezett. Bejárata előtt a vendégjárda árkádos. Az üzlettér padozata 28x28 cm-es agglomerátlap. Fűtése gázkazán, fűtőberendezése lemezradiátorok. Riasztóval ellátott.

Az eladótérből gipszkartonnal leválasztásra került egy 4,5 m² nagyságú raktár. A kiegészítő helyiségek közül a WC+kézmosó falazata 100%-ban csempézett, padozatuk szintén agglomerátlap. Az üzlet hátsó részéből is lehetőség van a hátsó udvarrészre kijutáshoz.
         -    Az ingatlan telke: 635 m²

· Közös tulajdonú helyiségek: 128 m²

         -    Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon 38/1000 része.

Ingatlan-nyilvántartási adatok: 

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Liszt Ferenc utca 17. földszint 2. ajtó

· Helyrajzi száma: 


2232/A/2

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata

· Az ingatlan területe: 

21,00 m²

· Az ingatlan rendeltetése: 

üzlethelyiség

Műszaki leírás:

· Építési módja:


hagyományos

· Alapozása:       


sávalap

Teherhordó szerkezetek:

· Függőleges:



égetett  agyagtégla

· Vízszintes: 



vasbeton födém 

· Nyílászárók:


fa anyagú szerkezetek
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Szakipari szerkezetek:

· Válaszfalak: 


gipszkarton, agyagtégla

· Bádogos szerkezetek: 

kiépítettek

· Tetőfedés: 



cserép

Épületgépészeti felszerelés:

· Vízellátás:



bekötve

· Gázellátás:



bekötve

· elektromos energiaellátás:

használati igényeknek megfelelően kialakítva

· Csatornázás:


kiépített

4. Értékképzés

Összehasonlító adatbázis:

	Cím:  Kőszeg               Városház u 5                   Várkör 14                      Rákóczi u. 2

	Alapterülete:               48,00 m²                            49,00 m²                       29 m²                

	Eladási ár:                   10.050.000.-                     10.780.000.-                   5.800.000.-


Értékbefolyásoló tényezők:

1. Értéknövelő korrekciós tényezők



· Megközelíthetősége

· Műszaki állapota








               

2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők


-   Városon belüli elhelyezkedése

         -   Méretéből adódó korlátozott lehetőségek
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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  üzlet becsült értékének figyelembevételével az ingatlan értékét az értékelés módszerei eredményeinek megfelelően a következőképpen állapítottam meg:

A 2232/A/2 Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Liszt Ferenc utca 17. földszint 2. ajtó

21,00 m² területű ingatlan nettó forgalmi értéke:

3.570.000.- Ft, azaz hárommillió-ötszázhetvenezer 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 9730 Kőszeg, Rajnis utca 11 . szám

alatti ingatlanról. Hrsz.: 1820/A/4

2010. április 16.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003
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Ingatlanforgalmi értékbecslés

Tartalom:

43. Bevezetés, fontos megjegyzések

44. Az értékeléshez felhasznált információk

45. Szöveges értékelés

46. Értékképzés

47. Összefoglalás – Forgalmi érték megállapítása
48. Mellékletek

1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbízó:

Kőszeg Város Jegyzője (9730 Kőszeg Jurisics tér 8) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 1820/A/4  helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Rajnis utca 11 szám alatt lévő üzlethelyiség megnevezésű társasházi 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 1820/A/4 Hrsz.-ú ingatlan értékbecslése

A társasházi ingatlan Kőszeg Város belterületén a városközponttól kb. 300 m távolságban, de még a történelmi belvárosban  helyezkedik el a vár közvetlen szomszédságában. A kétszintes lakóház 1820 körül épült klasszicista stílusban a várostól keleti irányba induló városfal folytatásaként. Déli oldala a belső várárokra néz. Utcai homlokzata tört vonalú A sávozottan fugázott földszintet övpárkány választja el az emelettől. 1966 évtől műemlék. Gépjárművel könnyen megközelíthető. Parkolási lehetőség az üzlet környezetében lehetséges fizető parkoló igénybevételével. Nevezett üzlethelyiség az épület földszintjén, annak is sarok részében helyezkedik el. Kereskedelmi, üzleti szempontból helye, alapterülete alapján nem nevezhető frekventáltnak.

Műszaki állapota: Az épület homlokzati vakolata és bádogos szerkezete közepes állapotban van.  Az üzlet hátránya, hogy nincs közvetlen bejárata. A társasházzal közös előtérből történik a bejutás. Kirakatportálja nincs. Padozata 28x28 cm-es mozaiklap. Fűtése gázkonvektor. Természetes megvilágítását a Rajnis utcára néző 2 db ablak biztosítja.  Leválasztásra került a kézmosóval ellátott WC helyiség, melynek falazata 80 %-ban csempézett, padozata 20x20-as mozaiklap, ablaka  a várárokra néz. Falazata  60 cm vastagságú.

Üzleti, kereskedelmi szempontból nagy hátrányt jelent az üzlethelyiség adottsága. Figyelemfelkeltésre kirakatportál hiánya miatt nincs lehetőség. A helyiségben folytatható tevékenységet alapvetően befolyásolja annak területe. Az összesen 10 m²-ből az eladótér 9 m²-t tesz ki, így  bútorzat elhelyezése is gondot jelenthet. Raktározásra csak a közös tulajdonból jutó minimális területen lenne lehetőség. 

Helyiségek: üzlettér, WC

A társasház telke: 331,00 m²

Közös helyiségek: 228,00 m²

Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon 10/272 része


Ingatlan-nyilvántartási adatok:

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Rajnis utca 11. földszint 

· Helyrajzi száma: 


1820/A/4

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata

· Az ingatlan területe: 


10 m²

· Az ingatlan rendeltetése: 

üzlethelyiség

Műszaki leírás:

· Építési módja:



hagyományos

· Alapozása:       


sávalap
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Teherhordó szerkezetek:

· Függőleges:



égetett kisméretű agyagtégla

· Vízszintes: 



vasbeton födém 

· Nyílászárók:



fa szerkezetek

Szakipari szerkezetek:

· Válaszfalak: 



egyrétegű, kisméretű égetett agyagtégla

· Bádogos szerkezetek: 

kiépítettek

Épületgépészeti felszerelés:

· Vízellátás:



gerincvezetékről leágaztatott vezeték

· Gázellátás:



bekötve

· Fűtési mód:



gázkonvektor

· Elektromos energiaellátás:

használati igényeknek megfelelően kialakítva

· Csatornázás:



kiépített.

4. Értékképzés

Összehasonlító adatbázis:

A piaci összehasonlító adatok megkötött adásvételi szerződések alapján.

	Cím:

             
Várkör 14


Rákóczi F.u.  23                Fő tér 11

	Típus:



Üzlethelyiség


üzlethelyiség                      üzlethelyiség

	Eladási ár:


220.000 Ft/m²  

             180.000 Ft/m²                    260.000 Ft/m² 


Értékbefolyásoló tényezők

1. Értéknövelő korrekciós tényezők


· Megközelíthetősége

· Értéktartás

· Jó műszaki állapota

2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők

· Műemléki jellege

· Elhelyezkedése, méretadottsága
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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 értékelés módszerei eredményeinek megfelelően a következőképpen állapítottam meg:

Az 1820/A/4 Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Rajnis utca 11. szám alatti 10 m² területű üzlethelyiség megnevezésű ingatlan jelenlegi nettó forgalmi értéke:

1.400.000.- Ft, azaz egymillió-négyszázezer 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 9730 Kőszeg, Rajnis utca 11 . szám

alatti ingatlanról. Hrsz.: 1820/A/5

2010. április 16.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003
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Ingatlanforgalmi értékbecslés

Tartalom:

49. Bevezetés, fontos megjegyzések

50. Az értékeléshez felhasznált információk

51. Szöveges értékelés

52. Értékképzés

53. Összefoglalás – Forgalmi érték megállapítása
54. Mellékletek

1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbízó:

Kőszeg Város Jegyzője (9730 Kőszeg Jurisics tér 8) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 1820/A/5  helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Rajnis utca 11. szám alatt lévő üzlethelyiség megnevezésű társasházi 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 1820/A/5 Hrsz.-ú ingatlan értékbecslése

A társasházi ingatlan Kőszeg Város belterületén a városközponttól kb. 300 m távolságban, de még a történelmi belvárosban helyezkedik el a vár közvetlen szomszédságában. A kétszintes lakóház 1820 körül épült klasszicista stílusban a várostól keleti irányba induló városfal folytatásaként. Déli oldala a belső várárokra néz. Utcai homlokzata törtvonalú. A sávozottan fugázott földszintet övpárkány választja el az emelettől. 1966 évtől műemlék. Gépjárművel könnyen megközelíthető. Parkolási lehetőség az üzlet környezetében lehetséges fizető parkoló igénybevételével.

Nevezett üzlethelyiség az épület földszintjén annak középső részében helyezkedik el. Kereskedelmi, üzleti szempontból helye alapján nem nevezhető frekventáltnak.

Műszaki állapota: Az épület homlokzati vakolata és bádogos szerkezete közepes állapotban van. Bejárata az üvegezett ajtóval ellátott és két lépcsőfokkal rendelkező üzlettérbe történik közvetlen a Rajnis utcából. Lehetőség van a társasház előteréből is az üzletbe történő bejutásra. Kirakatportálja nincs.

Padozata szalagparketta. Fűtése gázkonvektor. Természetes megvilágítását a Rajnis utcára néző ablak biztosítja. Leválasztásra került a kézmosóval ellátott WC helyiség, melynek falazata             80 %-ban csempézett, padozata szintén szalagparketta. Falazata 60 cm vastagságú. Telefonvonal kiépítéssel rendelkezik. Figyelemfelkeltésre kirakatportál hiánya miatt nincs lehetőség.

Helyiségek: üzlettér, WC

A társasház telke: 331,00 m²

Közös helyiségek: 228,00 m²

Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon 28/272 része


Ingatlan-nyilvántartási adatok:

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Rajnis utca 11. földszint 

· Helyrajzi száma: 


1820/A/5

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata

· Az ingatlan területe: 


28 m²

· Az ingatlan rendeltetése: 

üzlethelyiség

Műszaki leírás:

· Építési módja:



hagyományos

· Alapozása:       


sávalap
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Teherhordó szerkezetek:
· Függőleges:



égetett kisméretű agyagtégla

· Vízszintes: 



vasbeton födém 

· Nyílászárók:



fa szerkezetek

Szakipari szerkezetek:

· Válaszfalak: 



egyrétegű, kisméretű égetett agyagtégla

· Bádogos szerkezetek: 

kiépítettek

Épületgépészeti felszerelés:

· Vízellátás:



gerincvezetékről leágaztatott vezeték

· Gázellátás:



bekötve

· Fűtési mód:



gázkonvektor

· Elektromos energiaellátás:

használati igényeknek megfelelően kialakítva

· Csatornázás:



kiépített.

4. Értékképzés

Összehasonlító adatbázis:

A piaci összehasonlító adatok megkötött adásvételi szerződések alapján.

	Cím:

             
Várkör 14


Rákóczi F.u.  23                Fő tér 11

	Típus:



Üzlethelyiség


üzlethelyiség                      üzlethelyiség

	Eladási ár:


220.000 Ft/m²  

             180.000 Ft/m²                    260.000 Ft/m² 


Értékbefolyásoló tényezők

1. Értéknövelő korrekciós tényezők


· Megközelíthetősége

· Értéktartás

· Jó műszaki állapota

2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők

· Műemléki jellege

· Elhelyezkedése
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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 értékelés módszerei eredményeinek megfelelően a következőképpen állapítottam meg:

Az 1820/A/5 Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Rajnis utca 11 szám alatti 28 m² területű üzlethelyiség megnevezésű ingatlan jelenlegi nettó forgalmi értéke:

4.760.000.- Ft, azaz négymillió-hétszázhatvanezer forint
Szombathely, 2010.04.16.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003
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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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Ingatlanforgalmi értékbecslés

Tartalom:

55. Bevezetés, fontos megjegyzések

56. Az értékeléshez felhasznált információk

57. Szöveges értékelés

58. Értékképzés

59. Összefoglalás – Forgalmi érték megállapítása
60. Mellékletek

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.
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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

HUNGARIAN CONSULTING NETWORK KFT.
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ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY

a Kőszeg, Rákóczi utca 19. földszint 7.  

szám alatti ingatlanról.

hrsz: 2273/1/A/7

2010. április 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
Ingatlanforgalmi értékbecslés

Tartalom:

61. Bevezetés, fontos megjegyzések

62. Az értékeléshez felhasznált információk

63. Szöveges értékelés

64. Értékképzés

65. Összefoglalás – Forgalmi érték megállapítása
66. Mellékletek

1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbízó:

Kőszeg Város Jegyzője (9730 Kőszeg Jurisics tér 8) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 2273/1/A/7 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Rákóczi utca 19. földszint 7. 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 2273/1/A/7  Hrsz-ú, Kőszeg, Rákóczi utca 19  földszint 7.

szám alatti üzlet  értékbecslése

Az ingatlan a város belterületén a városközpont közelében attól 250 m távolságban helyezkedik el. Az épület inkább városképi jelentőséggel bír. A 19. sz. lakóház 1860 körül épült, romantikus stílusú homlokzattal. Társasházzá alakítása megtörtént. Földszintjén üzlethelyiség, tetőterében lakások kerültek kialakításra. Az üzlethelyiség jelenleg üres, korábban gyógyszertárként funkcionált. Gépkocsival könnyen megközelíthető, parkolási lehetőség az üzlet környezetében lévő fizető parkoló igénybevételével lehetséges. Az ingatlannak is van a belső udvarrészen saját parkolója, de ott csak korlátozott számú gépkocsinak van hely. (2-3 db)
Üzleti szempontból elhelyezkedése jónak mondható. Környezetében üzletek, szolgáltató egységek, lakóházak találhatóak.
Műszaki állapota: Homlokzati vakolata rossz állapotban van, felvizesedett.  Bádogos szerkezete jó állapotú.  Fűtése gázkazánról történik, fűtőberendezései: lemezradiátorok. Melegvízellátását egy   80 l-es villanyboyler biztosítja. Az épület alatt teljes egészében pince van. Megközelítése a Rákóczi utca 19 és 21 közötti közös „kapualjból” lehetséges, illetve lehetőség van a kiszolgáló helyiséget is külön bejáraton megközelíteni, ami szintén a kapualjból történhet. Bejárati ajtaja üvegezett, kirakatportálja a kapualjban van. 

A 48,00 m²-es eladótér padozata 27 x 33 cm-es kerámia lap. Természetes megvilágítását a Rákóczi utcára néző 4 db kétszárnyú ablak biztosítja. A helyiségben maradt a korábbi bérlő által hátrahagyott kiszolgáló pult. Az eredetileg az eladótérhez tartozott és jelenleg gipszkartonnal leválasztott 17,5 m² területű helyiség 70 %-ban csempézett. Padozata megegyezik az eladótérrel. 2 db ablaka a Rákóczi utcára néz. Az eladótér jobb oldalán találhatóak a kiszolgáló és raktárhelyiségek, valamint iroda.               A 11,70 m² alapterületű iroda padozata szalagparketta, ablaka az udvarra néz., a kiszolgáló és raktárhelyiségek padozata mozaiklap. 

Összességében elmondható, hogy az épület belső felújítása és alakítása mindenkor a benne folytatott tevékenységekhez igazodott. Jelenleg jó műszaki állapotban van. Homlokzati vakolatának javítása szükségszerű lenne.

-  Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon 195/1000 része.

Ingatlan-nyilvántartási adatok: 

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Rákóczi utca 19. földszint 7.

· Helyrajzi száma: 


2273/1/A/7

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata

· Az ingatlan területe: 

117,00 m²

· Az ingatlan rendeltetése: 

üzlethelyiség
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Műszaki leírás:

· Építési módja:


hagyományos

· Alapozása:       


sávalap

Teherhordó szerkezetek:

· Függőleges:



égetett  agyagtégla

· Vízszintes: 



vasbeton födém 

· Nyílászárók:


fa anyagú szerkezetek

Szakipari szerkezetek:

· Válaszfalak: 


gipszkarton, agyagtégla

· Bádogos szerkezetek: 

kiépítettek

· Tetőfedés: 



cserép

Épületgépészeti felszerelés:

· Vízellátás:



bekötve

· Gázellátás:



bekötve

· elektromos energiaellátás:

használati igényeknek megfelelően kialakítva

· Csatornázás:


kiépített

4. Értékképzés

Összehasonlító adatbázis:

	Cím:                            Városház u 5                   Várkör 14                      Rákóczi u. 2        Fő tér 11

	Alapterülete:               48,00 m²                            49,00 m²                       29 m²                 56 m²



	Eladási ár:                    10.050.000.-                     10.780.000.-                   5.800.000.-          14.500.000.- 
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Értékbefolyásoló tényezők:

1. Értéknövelő korrekciós tényezők



· Megközelíthetősége

-     Méretéből adódó adottságok







        

2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők


-   Homlokzati vakolat rossz állapota         




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

A 2273/1/A/7 Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Rákóczi utca 19. földszint 7. ajtó

117,00 m² területű ingatlan nettó forgalmi értéke:

21.645.000.- Ft, azaz huszonegymillió-hatszáznegyvenötezer forint 

Szombathely, 2010.04.16.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003
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ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY

a Kőszeg, Rákóczi utca 23. 1. ajtó  

szám alatti ingatlanról.

hrsz: 2280/1/A/18

2010. április 16.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő
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Ingatlanforgalmi értékbecslés

Tartalom:

67. Bevezetés, fontos megjegyzések

68. Az értékeléshez felhasznált információk

69. Szöveges értékelés

70. Értékképzés

71. Összefoglalás – Forgalmi érték megállapítása
72. Mellékletek

1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbízó:

Kőszeg Város Jegyzője (9730 Kőszeg Jurisics tér 8) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 2280/1/A/18 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Rákóczi utca 23. 1. ajtó  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 2280/1/A/18  Hrsz-ú, Kőszeg, Rákóczi utca 23. 1. ajtó

szám alatti üzlet  értékbecslése

Az ingatlan a város belterületén a városközpont közelében attól 260 m távolságban helyezkedik el. A 3-3,5 szintes épület földszintjén üzletek, élelmiszer bolt, emeletei szintjein 17 db lakás került elhelyezésre. Gépkocsival könnyen megközelíthető, parkolási lehetőség az üzlet környezetében lévő fizető parkoló igénybevételével lehetséges. Üzleti szempontból elhelyezkedése jónak mondható. Környezetében üzletek, szolgáltató egységek, lakóházak találhatóak. Jelenleg üres, korábban látszerészeti szaküzletként funkcionált.

Műszaki állapota: Az épület kora kb. 20-30 év közötti. Homlokzati vakolata közepes, bádogos szerkezete jó állapotú. Fűtése gázkazánról történik, fűtőberendezései: lemezradiátorok. Melegvíz ellátását egy 10 l-es villanymelegítő biztosítja. Az épület részben alápincézett. Bejárati ajtaja üvegezett, melynek két oldalán a kirakatportál került elhelyezésre.  

A 22,80  m²-es eladótér padozata agglomerát lap. 27 x 33 cm-es kerámia lap. Légkondicionálóval van felszerelve. Falazatából elektromos vezetékek lógnak ki több helyen. A kiszolgáló helyiségek közül a 10,80 m²-es nagyságú helyiség padozata PVC. Ablaka a belső udvarra néz. Falazata 50 %-ban csempézett. A kiszolgálóhoz tartozik: 1,70 m² előtér, 1,60 m² kézmosó, ami 70 %-ban csempézett, a 1,80 m² területű WC, amely 80 %-ban csempézett és szellőztetővel van ellátva.  

Ingatlan-nyilvántartási adatok: 

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Rákóczi utca 23. 1. ajtó

· Helyrajzi száma: 


22801/A/18

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata

· Az ingatlan területe: 

39,00 m²

· Az ingatlan rendeltetése: 

üzlethelyiség

Műszaki leírás:

· Építési módja:


hagyományos

· Alapozása:       


sáv és pontalap

Teherhordó szerkezetek:

· Függőleges:



égetett  agyagtégla

· Vízszintes: 



vb. födém 

· Nyílászárók:


fa anyagú szerkezetek

HUNGARIAN CONSULTING NETWORK KFT.
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Szakipari szerkezetek:

· Válaszfalak: 


agyagtégla

· Bádogos szerkezetek: 

kiépítettek

· Tetőfedés: 



cserép

Épületgépészeti felszerelés:

· Vízellátás:



bekötve

· Gázellátás:



bekötve

· elektromos energiaellátás:

használati igényeknek megfelelően kialakítva

· Csatornázás:


kiépített

4. Értékképzés

Összehasonlító adatbázis:

	Cím:                            Városház u 5                   Várkör 14                      Rákóczi u. 2        Fő tér 11

	Alapterülete:               48,00 m²                            49,00 m²                       29 m²                 56 m²



	Eladási ár:                    10.050.000.-                     10.780.000.-                   5.800.000.-          14.500.000.- 


Értékbefolyásoló tényezők:

1. Értéknövelő korrekciós tényezők



· Megközelíthetősége

· Műszaki állapota

-     Méretéből adódó adottságok







-

-     Alacsony fenntartási költségek           

2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők


-  Belső helyiségek felújításra szorulnak  
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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 üzlet becsült értékének figyelembevételével az ingatlan értékét az értékelés módszerei eredményeinek megfelelően a következőképpen állapítottam meg:

A 2280/1/A/18 Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Rákóczi utca 23. 1. ajtó

39,00 m² területű ingatlan nettó forgalmi értéke:

7.410.000.- Ft, azaz hétmillió-négyszáztízezer forint 

Szombathely, 2010.04.16.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003

CREDIT-INVEST CONSULTING Kft.
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ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY

a Kőszeg, Rákóczi F. út 122. 

 szám alatti ingatlanról.

hrsz: 2917/9/A/1


2010. február 1.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő
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Ingatlanforgalmi értékbecslés

Tartalom:

73. Bevezetés, fontos megjegyzések

74. Az értékeléshez felhasznált információk

75. Szöveges értékelés

76. Értékképzés

77. Összefoglalás – Forgalmi érték megállapítása
78. 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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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 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. 

2008. március 19-én az épület előtt közvetlenül elhelyezkedő kb. 7000 m²-es vélten ideiglenes műemléki védettség alá helyezett /a végleges műemlékké nyilvánítás folyamatban volt/ csarnoképülete engedély nélkül elbontásra került, ezért a bontási ügy jogi útra került, ami közvetetten befolyásolta az irodaház hasznosíthatóságának körülményeit is.    

Az ügyben 2009. évben született első fokú nem jogerős bírósági ítélet. Az egész területre vonatkozóan a hasznosítás így már reálissá válhat a befektetői szándék aktivizálódik. 

A helyszínen csak építési törmelék, illetve az üzemcsarnok romjai maradtak, ami jelenleg is így van. A volt posztógyár egyéb részei is hasonló képet mutatnak. 

Nevezett területen a három épület található, melyek elhelyezkedése miatt a parkolási lehetőség nagyon korlátozott. 

Az épület mögött a 2920 hrsz-ú árok húzódik, az épület előtt út, az épületek között pedig kevés a hely a parkolók kialakítására. 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.

Víz közmű csatlakozással nem rendelkezik  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.

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 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. 42 éves épület homlokzata szigeteletlen, de megfelelő állapotú, bádogos szerkezete rossz állapotú, cseréje indokolt.   

Nyílászárói – 56 db. szigeteletlen ablak – koruknak megfelelően vetemedettek, korhadtak, a belső ajtók esetében hiányosak, rongáltak. Teljes cseréjük szükséges.
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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 mozaiklap, illetve PVC, melyek cserére szorulnak. A termek, kiegészítő és kiszolgáló helyiségek szerelvényezése hiányzik.
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. 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.

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
· hasznosíthatósága (a környezetét érintően
   kialakult reális befektetési, beruházási lehetőség)
Értékcsökkentő tényezők:
         -     parkolási lehetőség hiánya

         -     rendezetlen környezete
· rossz műszaki állapota

· Infrastrukturális állapota
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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%)
         Avultságát, funkcióját és műszaki állapotát tekintve hasonló adottságú ingatlan

         adás-vételéről nincs információm.   

Az ingatlan értékképzése:
A tulajdoni arány szerint az épülethez tartozó telek tulajdoni arány 810 m². /314/1000 rész/

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, 2010.02.01

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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ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY

a Kőszeg, Várkör 16. szám alatti ingatlanról.

hrsz: 2185/1/A/1

(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 2185/1/A/1 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Várkör 16. 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.
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3. Szöveges értékelés

A 2185/1/A/1  Hrsz-ú, Kőszeg, Várkör 16. szám

alatti ingatlanból egy db üzlet értékbecslése (aktualizálása)
Az üzlethelyiség megnevezésű ingatlan értékbecslése 2008.04.22-én történt meg. Az akkori nettó forgalmi érték 18.573.400 Ft-ban lett meghatározva. Az üzlet műszaki állapota nem változott.      Az inflációs hatások, illetve az összehasonlító adatokat figyelembe véve indokolt a forgalmi érték kismértékű módosítása.

Az ingatlan a városközpontban üzleti szempontból a legfrekventáltabb területen helyezkedik el, zártsorú városképileg jelentős kétszintes épületek környezetében. Az épület barokk eredetű, de a mai formája már erősen átalakított. Szintjeinek száma kettő, udvari részén egyszintes. Földszintjén 1 db a Várkörre néző üzlet, emeleti részén 4 db lakás található. A társasházi alapító okirat szerint a padlás egy része három önálló helyrajzi számmal külön tulajdonba került. Gyalogosan és gépjárművel is könnyen megközelíthető. Parkolási lehetőség az üzlet környezetében lévő fizetőparkoló igénybevételével lehetséges.  

Műszaki állapota: Az épület homlokzati vakolata közepes állapotú, de a földszinti részén, az üzletet érintő területen felújításra szorul. Bádogos szerkezete jó állapotú. Teljes közművel van ellátva.     Az üzlet bejárata a Várkör felöli oldalon közvetlenül 3 lépcsőfokkal rendelkező eladótérbe történik, ami boltíves, padozata 40 x 40 mozaiklap. Bejárata vas anyagú üvegezett kétszárnyú ajtó. Jelenleg üres, üzleti tevékenységet nem folytatnak benne. A korábbi és a mostani értékbecslés közti időszakban rövid ideig sportruházati boltként működött. A tevékenység megszűnése után az üzlettérben maradt 9 db tölgyfa anyagú polcrendszer. Természetes megvilágítását a 2 db kirakatportál biztosítja. Feltűnő, hogy a világítótestek összekötő vezetékei falon kívüliek. Falazata nagy része különböző anyagokkal /fém, fa, műanyag/, mennyezete textilanyaggal dekorált, de állapota miatt valószínű eltávolítására lesz szükség. Az eredetileg két eladótérből álló üzlet eladó terek közötti válaszfala elbontásra került. A fűtése távhő, a rossz állapotban lévő lemezradiátorok cseréje szükséges. A helyiség hátsó részéből nyílik a raktárhelyiség, melynél az ajtó hiányzik. 1 db kétszárnyú ablaka a belső udvarra néz. E helyiségnek az udvarról külön bejárata van, akadálymentesített feljárattal. 20 %-ban csempézett, padozata gumiszőnyeg. A helyiségek belmagassága: 357 cm.

Az ingatlanhoz tartozik az udvarról nyíló 3 részből álló nagyon rossz - romos - műszaki állapotú Wc, illetve 2 db kiegészítő helyiség. Padozatuk 20x 20 mozaiklap, 30-60 %-ban csempézettek. Funkcióját már nem tölti be. Fűtése: hőtárolós villanykályha. A helyiség az épület egyszintes részén található. Homlokzati vakolata hiányos, nagyon rossz állapotú. Tetőszerkezete, tetőfedése szintén nagyon rossz állapotban van. Szintén az üzlethez tartozik az üzlet alatt elhelyezkedő földes pince. Falazata vakolt, de rossz állapotú. Belmagassága 2 m. Eredetileg 2 db. 60x40 ablakkal rendelkezett, de közülük 1 db befalazásra került.

Összességében elmondható, hogy az üzlet gépészeti berendezései, padozata, falazata felújítást igényel, jelenlegi állapotában lelakottnak minősíthető.  

Az épület telke 903,00 m². 

Közös tulajdonú helyiségek: 366,00 m².

Az üzlethez tartozik az osztatlan közös tulajdon 223/1000 része.
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Helyiségek: 

Üzlettér:
              67,26 m²

Wc:

                5,30 m²

Raktár:
                          23,59 m²

Pince:                            41,54 m²

Összesen:                   137,69 m² kerekítve 138,00 m²

Ingatlan-nyilvántartási adatok: 

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Várkör 16.

· Helyrajzi száma: 


2185/1/A/1

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata

· Az ingatlan területe: 

138,00 m²

· Az ingatlan rendeltetése: 

 üzlethelyiség

Műszaki leírás:

· Építési módja:


hagyományos

· Alapozása:       


sávalap

Teherhordó szerkezetek:

· Függőleges:



égetett  agyagtégla

· Vízszintes: 



boltozott 

· Tetőszerkezet: 


állószékes nyeregtető

· Fedélszék: 



fa anyagú torokgerendás

· Nyílászárók:


vas és fa szerkezetek

Szakipari szerkezetek:

· Bádogos szerkezetek: 

kiépítettek

· Tetőfedés: 



cserép
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Épületgépészeti felszerelés:

· Vízellátás:



bekötve

· Gázellátás:



nincs ekötve

· elektromos energiaellátás:

használati igényeknek megfelelően kialakítva

· Csatornázás:


bekötve

4. Értékképzés

Összehasonlító adatbázis:

	Cím:  Kőszeg               Városház u 5        Városház u. 5       Rákóczi u. 2       Várkör 14         Fő tér 11

	Alapterülete:               48,00 m²                43,00 m²               29,00 m²             29 m²              56,00 m²

	Eladási ár:                   10.050.000.-          8.600.000.-            5.800.000.-           10.780.000.-     14.560.000.-


Értékbefolyásoló tényezők:

1. Értéknövelő korrekciós tényezők

 
· Városon belüli frekventált elhelyezkedése 

· Megközelíthetősége


2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők


-     Fűtési módozata

         -     Műszaki állapota



Értékképzés:

Üzlethelyiség:        67,26 m²     x     220.000 Ft
=         14.797.200 Ft

Raktár:                   23,59 m²     x     150.000 Ft
=           3.538.500 Ft

Wc:                          5,30 m²     x       15.000 Ft
=                79.500 Ft

Pince:                     41,54 m²     x       20.000 Ft
=              830.800 Ft

Összesen:                                                                             19.246.000 Ft
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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 üzlet becsült értékének figyelembevételével az ingatlan értékét az értékelés módszerei eredményeinek megfelelően a következőképpen állapítottam meg:

A 2185/1/A/1   Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Várkör 16 szám alatti

138,00 m² területű ingatlan jelenlegi nettó forgalmi értéke:

19.246.000.- Ft, azaz tizenkilencmillió-kettőszáznegyvenhatezer forint

Szombathely, 2010.04.16.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003

ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY

a Kőszeg, Várkör 25.

szám alatti ingatlanról.

hrsz: 1896/1/A/1

2010. április 16.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003

Ingatlanforgalmi értékbecslés

Tartalom:

85. Bevezetés, fontos megjegyzések

86. Az értékeléshez felhasznált információk

87. Szöveges értékelés

88. Értékképzés

89. Összefoglalás – Forgalmi érték megállapítása
90. 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.

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.

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.

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.-  


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
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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. 

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.

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/

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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Székely Gábor
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1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbízó:

Kőszeg Város Jegyzője (9730 Kőszeg Jurisics tér 8) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 1877/A/3  helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Városház u. 5. földszint 3. szám alatt lévő üzlethelyiség megnevezésű társasházi 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

Az 1877/A/3 Hrsz.-ú ingatlan értékbecslése (aktualizálása)

Az üzlethelyiség megnevezésű ingatlan értékbecslése 2009. október 2-án megtörtént. A jelen helyszíni szemlémen megállapítom, hogy a korábbi szemléhez képest változás nem történt, és az ingatlanpiac alakulása sem indokolja a megállapított forgalmi érték változtatását. 

A társasházi ingatlan Kőszeg Város belterületén a Fő téren helyezkedik el, zártsorú kétszintes műemlék vagy műemlék jellegű épületek környezetében. Megközelítése gépjárművel adott, a parkolás lehetősége fizető parkolóban biztosított. / Rákóczi út, vagy Várkör/ Az üzlethelyiség jelenleg hírlapboltként működik. A bejárat, illetve az üzletportál a Városház utcára néz.       Műszaki állapota: Az épület kora kb. 200 év. Műemlék 1966 évtől. Homlokzati vakolata nagyon rossz állapotú, bádogos szerkezete közepes.

Bejárata 2 szárnyú üvegezett vasszerkezetű ajtó, mely biztonsági szempontból rácsozott ajtóval is szerelt. Az egység 3 helyiségből áll. Az eladótér padozata 30x30 kerámialap. Födéme állmennyezet.   

Fűtése villany-padlófűtés. Falazata jó állapotban van. Kirakatportál mérete: 2,14x 1,09 m.             Az e helyiségből nyíló raktár padozata PVC. Ablaka nincs, szellőztetését egy elektromos szerkezetű ventilátor biztosítja. Födéme boltíves. A kiegészítő helyiségek közül a WC, kézmosó műszaki állapota nagyon rossz. Tűzfalának nagy része átvizesedett. Falazata 50 %-ban csempézett. Berendezése WC, mosdótál. Födéme szintén boltíves.  

Helyiségek: 

üzlet

24,40 m²

raktár

  8,00 m²

WC, kézmosó
 2,80 m²   

Összesen        35,20 m² kerekítve 35,00 m²

Közös helyiségek: 389,00 m²

Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon 109/1000 része


Ingatlan-nyilvántartási adatok:

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Városház u. 5. földszint 3

· Helyrajzi száma: 


1877/A/3

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata

· Az ingatlan területe: 


35 m²

· Az ingatlan rendeltetése: 

üzlethelyiség

HUNGARIAN CONSULTING NETWORK KFT.

H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.

E-mail: info@creditinvest.hu

www.creditinvest.hu
Műszaki leírás:

· Építési módja:



hagyományos

· Alapozása:       


sávalap

Teherhordó szerkezetek:

· Függőleges:



égetett kisméretű agyagtégla

· Vízszintes: 



boltíves fafödém

· Tetőszerkezet: 


magas hajlású félnyeregtető

· Fedélszék: 



fa anyagú torokgerendás

· Nyílászárók:



fa és fém szerkezetek

Szakipari szerkezetek:

· Válaszfalak: 



egyrétegű, kisméretű égetett agyagtégla

· Bádogos szerkezetek: 

kiépítettek

· Tetőfedés: 



cserép

Épületgépészeti felszerelés:

· Vízellátás:



gerincvezetékről leágaztatott vezeték

· Gázellátás:



nincs bekötve

· Fűtési mód:



padlófűtés /villany/

· Elektromos energiaellátás:

használati igényeknek megfelelően kialakítva

· Csatornázás:



kiépített.

· Az üzlet helyiségei:


két külön bejáratú üzlethelyiség, kiszolgáló helyiségek

HUNGARIAN CONSULTING NETWORK KFT.

H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.

E-mail: info@creditinvest.hu

www.creditinvest.hu
4. Értékképzés

Összehasonlító adatbázis:

A piaci összehasonlító adatok megkötött adásvételi szerződések alapján.

	Cím:


Várkör 14


Rákóczi F.u.                 Fő tér 11

	Adásvétel:

2008.


            2008.                               2010 

	Típus:


Üzlethelyiség


üzlethelyiség                  üzlethelyiség

	Eladási ár:

220.000 Ft/m²  +ÁFA

235.000 Ft/m² + ÁFA    260.000Ft/m²


Értékbefolyásoló tényezők

1. Értéknövelő korrekciós tényezők



· Városon belüli centrális elhelyezkedése – környezete

· Megközelíthetősége

· Kereslet – kínálat alakulása

· Az ingatlan méretéből adódó adottságok, lehetőségek

· Értéktartás

2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők


· Kora, építési módja, műemléki jellege, hatósági előírások

· Homlokzati vakolat, cserép állapota, korszerűtlensége

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 értékelés módszerei eredményeinek megfelelően a következőképpen állapítottam meg:

A 1877/A/3 Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Városház u. 5. földszint 3 ajtó szám alatti 35 m² területű üzlethelyiség megnevezésű ingatlan jelenlegi nettó forgalmi értéke:

8.400.000.- Ft, azaz nyolcmillió-négyszázezer forint
Szombathely, 2010.04.16.

Készítette:
Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003

