ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete

2009. május 7-i ülésének

… napirendi pontjához
Tisztelt Képviselő-testület!

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a 2009. évi vagyonkoncepciójában a Rákóczi u. 13. sz. alatti 2263/3 hrsz-ú áruház megnevezésű ingatlan (a Ciao Amico épülete) az egyedi döntés alapján elidegeníthető kategóriában szerepel, azzal, hogy az értékesítésről a júniusi ülésen szülessen döntés.
A Városfejlesztési Osztály elkészíttette az ingatlan értékbecsléseit, melyek alapján a magasabb értékbecslés 43.855.000,- Ft. A vagyonrendelet 7. § (3) bekezdése szerint azonban a nem lakás célú helyiség értékesítésénél a vásárlás évében érvényes éves bérleti díj tízszeresét kell figyelembe venni. Ennek értelmében az ingatlan vételára: 66.051.000,- Ft.
A befolyt vagyonhasznosítási bevételek áttekintésekor nyilvánvalóvá vált, hogy a bevételek időarányos teljesítéséhez elengedhetetlen az ingatlan értékesítése.

A 2009. évi vagyonkoncepció alapján a bérlővel rendelkező helyiségek tekintetében is licitálásos eljárást kell lefolytatni.
Tekintettel arra, hogy a bérlő (Game Service 2002 Kereskedelmi és Szolgáltató Kft.) benyújtotta kérelmét a fenti ingatlan megvásárlására, így eredménytelen licitálásos eljárás esetén is értékesítésre kerül az ingatlan.
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2009. április 6.
A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina s. k.

városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető

HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete elrendeli a 2263/3 hrsz. 255 m2 területű kivett áruház megnevezésű ingatlan értékesítését licitálásos versenyeztetési eljárásban 66.051.000,- Ft-os induló vételáron.
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által elkészített adásvételi szerződés aláírására.
Felelős: 

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető, Dr. Bakács Nóra jogtanácsos
Határidő:
azonnal
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ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY

a Kőszeg, Rákóczi Ferenc u. 13.

szám alatti ingatlanról.
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1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbízó:

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

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

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.  

Az 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 fa anyagú 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 pizzasütő 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 csempézett. 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, ami 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:

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
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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, 2009.03.07

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003

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

szám alatt található ingatlanhoz

Melléklet
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@ Készegi Virosiizemeltets és Kommui
Szolgiltaté Kht. :
Ingatlankezelés
9730 Kizzg, Kossuth Lajos u, 3,

Tel: 94/562-215 Fax: 94/563-127

Ugyintéz6; Dériné

Telefonos megkeresésére tijékoztatom Tisztelt Cimet, hogy a Készeg, Rikéczi F. u. 13, szim
alatt talilhaté GAME SERVICE 2002 Kft dltal bérlet Snkorminyzati tulajdoni épiilet havi
bézleti dija 550.425,-F¢.

Kdszeg, 2009.03.10.

Tisztelettel:





