ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének

2009. május 28-i ülése

… napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

Kőszeg Város Önkormányzatának tulajdonát képező Kőszeg, 2185/1/A/1 hrsz-ú, Várkör 16. sz. alatti üzlethelyiség megnevezésű ingatlan a vagyonhasznosítási koncepció alapján az egyedi döntés alapján elidegeníthető helyiségek között van.
A bérlő (GV Box Kft.) az ingatlanra 2008-ban bejelentette vételi szándékát.
Az értékbecslés alapján az ingatlan forgalmi értéke 18.573.400,- Ft volt.

A Képviselő-testület a 2008 májusi ülésen nem támogatta az ingatlan értékesítését.
A bérlő 2009-ben ismét bejelentette vételi szándékát.

Az ingatlan forgalmi értékbecslésének érvényessége lejárt, az aktualizált értékbecslés alapján az üzlethelyiség értéke 18.573.400,- Ft.
A bérlő telefonon jelezte, hogy ezért az összegért nem kívánja megvásárolni a helyiséget.
Javasoljuk az ingatlan liciteljárás útján való értékesítését.
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni, és döntését meghozni szíveskedjen.
Kőszeg, 2009. május 11.
A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina s. k.

városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető

HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete az önkormányzat tulajdonában lévő 2185/1/A/1 hrsz-ú, Várkör 16. sz. alatti üzlethelyiség megnevezésű ingatlant liciteljárás útján kívánja értékesíteni az ingatlanforgalmi értékbecslésben szereplő 18.573.400,- Ft induló vételáron.
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által elkészített adás-vételi szerződés aláírására.

Felelős: 

Huber László polgármester
Hivatali felelős:
Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető, dr. Bakács Nóra jogtanácsos

Határidő:
Folyamatos
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ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY

a Kőszeg, Várkör 16.

szám alatti ingatlanról.

hrsz: 2185/1/A/1
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Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő
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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 aktualizálásával.

2. Az értékeléshez felhasznált információk

A vizsgálat módszere:

· Egyszeri szemrevételezéssel, piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés.

Megjegyzés: A nettó pótlási költség alapú értékszámítás jelen esetben nem alkalmazható, mivel ez a módszer elsősorban az adott ingatlan újraépítési költségének meghatározására szolgál. Ez a megközelítés nem egyeztethető össze a piacgazdaság alapelveit követő értékmeghatározással.

· 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

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. Az ingatlan korábbi értékbecslése 2008. április 22-én történt. Az akkori állapothoz képest az üzlet külső része, illetve belső terei részben felújításra kerültek. Jelenleg sportruházati üzlet működik benne. A bérbeadó nyilatkozata alapján az értéknövelő beruházás költségei kizárólag a bérlőt terhelték, így a jelenlegi aktualizált értékbecslésben nem indokolt az ingatlan értékének növelése. 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. Természetes megvilágítását a 2 db kirakatportál biztosítja. Fűtése távhő. A helyiség hátsó részéből nyílik a raktárhelyiség. 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 20 x 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 60 x 40 ablakkal rendelkezett, de közülük 1 db befalazásra került. A társasház vízközművei a pincén keresztül haladnak.  Szintén a pince szinten találhatóak a társasházhoz tartozó elektromos kapcsolók.
Az épület telke 903,00 m².

Közös tulajdonú helyiségek 366,00 m².

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

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
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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

Épületgépészeti felszerelés:

· Vízellátás:



bekötve

· Gázellátás:



nincs bekötve

· elektromos energiaellátás:

használati igényeknek megfelelően kialakítva

· Csatornázás:


bekötve
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4. Értékképzés

Összehasonlító adatbázis:

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

	Alapterülete:               48,00 m²                43,00 m²               29 m²                  49 m²

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


Értékbefolyásoló tényezők:

1. Értéknövelő korrekciós tényezők



· Városon belüli frekventált elhelyezkedése


· Megközelíthetősége

2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők


-     Fűtési módozata

         -     Műszaki állapota
Értékképzés: A kereslet-kínálat alakulása a belvárosi üzletek tekintetében nem változtatta az elmúlt időszak árképzését.

Üzlethelyiség:        67,26 m²     x     210.000 Ft          =         14.124.600 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:                                                                                18.573.400 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 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:

18.573.400.- Ft, azaz tizennyolcmillió-ötszázhetvenháromezer- négyszáz forint

Szombathely, 2009.03.20.

Készítette:
Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő 2774/2003

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

található ingatlanhoz

Melléklet
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