ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete
2013. január…-i ülésének

… napirendi pontjához
Tisztelt Képviselő-testület!

Varga György a Print Exit Kft. ügyvezetője vételi szándékkal fordult az önkormányzathoz. A társaság az általuk bérelt Várkör 16. fszt. 1. sz. alatti üzlethelyiséget kívánja megvásárolni, ahol Telenor- és számítástechnikai üzlet működik.
A 96 m2 nagyságú üzlethelyiség a társasház alapító okiratának módosítása során 2001. évben bővült 41,54 m2 nagyságú pincetároló résszel, így a helyiség összterülete 138 m2.
Előzetesen megkért értékbecslés az üzlethelyiségre 17.435.000,-Ft forgalmi értéket határozott meg.

A Kőszegi Városüzemeltető és Kommunális Szolgáltató Nonprofit Kft tájékoztatása szerint a nevezett üzlethelyiség bérleti díja 96.000,-Ft/hó.
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2013. január 15.
A polgármester nevében:

Danka Lajos
városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető
HATÁROZATI JAVASLAT
1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a Print EXIT Kft. (ügyvezető: Varga György) 9730 Kőszeg, Várkör 16. szám alatti kérelmező és egyben bérlő részére értékesíti a kőszegi, 2185/1/A/1 hrsz-ú Kőszeg, Várkör 16. fszt. 1. sz. alatti, 138 m2 területű üzlethelyiség megnevezésű ingatlant a vagyonrendelet szerint az értékbecslésben szereplő 17.435.000,- Ft vételáron.

2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által elkészítendő adásvételi szerződés aláírására.
Felelős: 

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Danka Lajos városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető



Dr. Bakács Nóra jogtanácsos
Határidő:
azonnal
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Képek a Kőszeg, Várkör 16. fszt 1. ingatlanról (2185/1/A/1. hrsz):
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Az üzlet utcafronti képe                                       Az üzlet egyik eladóterének képe
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Az üzlet másik eladóterének kép                          Az eladótérhez kapcsolódó műhely képe
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Az árúraktár képe                                                 A raktárból leválasztott szoc helyiség képe
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A régi udvari WC  képe                                       A pince képe
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„Ó-ház” Ingatlanforgalmi és Értékbecslő Bt.                                Tel + fax: 94/361-849

                                                                                                            Mobil: 30/400-6108

9730. K ő s z e g,  Szűk u. 1/B.                                                         e-mail: ohaz@t-online.hu

É R T É K B E C S L É S I   S Z A K V É L E M É N Y

TÉNYEK  ÉS  ADATOK:


1.   Megbízó:  Kőszeg Város Polgármesteri Hivatala

                        Városfejlesztési és Üzemeltetési Osztály


                        9730. K ő s z e g 

                        Jurisics tér 8.

                        Ügyszám: 401-2/2013

                        Ügyintéző: Németh Ildikó

2.   Megbízás tárgya: Kőszeg  Város  Önkormányzata  tulajdonát  képező  Kőszeg  belterületi  

2185/1/A/1.  helyrajzi  számon nyilvántartott 138 m2 területű  „üzlethelyiség” 

megnevezésű társasházi ingatlan forgalmi értékének meghatározása. Az ingatlan tehermentes.

3.   Az ingatlan helye: 9730. Kőszeg, Várkör 16. fszt 1..

4.   Helyszíni szemle időpontja: 2013. január 14.

5.   Az értékelés módszere: Összehasonlító piaci értékbecslési adatok nettó árakon:

· 2012. jan: Kőszeg, Várkör 39.; 84 m2 (üzlet, szoc. helyiségek, távhő)           15.960.000.- Ft 

· 2011. dec: Kőszeg, Várkör 27; 81 m2 üzlet (szoc. helyiségek, távhő)            19.000.000.- Ft 

· 2011. már: Kőszeg, Rákóczi u. 23; 39 m2 üzlet (WC, mosdó, iroda, távhő)    7.400.000.- Ft         

          Fajlagos négyzetméterár kerekítve:             208.000.- Ft/m2    

AZ  INGATLAN  LEÍRÁSA:


A tárgyban megjelölt ingatlan Kőszeg város belvárosában, a Várkör jobb oldalán található egyedi helyi védelmű társasház lakóépület utcafronti részén található  

Az 1700-as években épült egyszintes, alápincézett lakóépület öt albetétből álló társasházként üzemel. A tárgyban megjelölt üzlet területe az ingatlan nyilvántartás és a mellékelt alaprajz szerint 138 m2. A terület két üzlethelyiség műhellyel, egy raktár, egy udvari WC-ből és egy pincerészből áll. A téglaépítésű, poroszsüveg födémszerkezetű üzlet víz, csatorna, villany közművekkel rendelkezik, fűtését távhőszolgáltatásból, melegvíz ellátását villanybojler segítségével kapja. Egyéb infrastruktúrális ellátottsága kiépített telefonvonal. A üzletet a bérlő 2012-ben teljesen felújította. A felújítás érintette a közművezetékek cseréjét, a falak, födémek újraburkolását, a padozatok és nyílászárók cseréjét. Mindezen felújítási műveletek költségeit a bérlő viselte, így az értékeléskor az értéknövekedés ezen tételeit nincs módomban beszámítani, mint értéknövelő tényezőt. 

A helyiségek a következők: eladótér I (műhellyel) és az abból gipszkarton fallal leválasztott eladótér II (összes hasznos alapterület 67,26 m2). Raktár a belőle gipszkarton fallal leválasztott mosdó (összes hasznos területe 23,59 m2). 

Az udvarról nyíló régi WC-kézmosó (területe 5,3 m2). 

Az üzlet alatt található boltozatos, téglaépítésű pince, légterében a szabadon függő közmű és fűtő vezetékekkel, döngölt föld padozatú pince (területe 41,54 m2). Az ingatlan összes hasznos alapterülete kerekítve 138 m2.

- 2 -


AZ  ÉRTÉKBECSLÉS  SORÁN  FIGYELEMBE  VETT  TÉNYEZŐK:


1.   Az ingatlan helye: A város történelmi városmagjában található egy helyi védelmű épületben.  

                   (Növelő a centrális elhelyezkedés miatt; + 5%)

2.   Tájolása: Ny-D-i tájolású (Esetünkben nincs befolyással az értékre)

3.   Tulajdon jellege: Önkormányzati tulajdon. (Nincs befolyással az értékre)                 

4.   Megközelíthetősége: A Várkör felől két irányból (Növelő a jó megközelítés miatt; + 2%)

5.   Közműellátottsága: Víz, csatorna, villany.(Csökkentő a gáz közmű hiánya miatt; - 3%) 

6.   Egyéb infrastrukturális ellátottsága: Telefon, az üzlet előtt parkoló (Növelő; + 2%)

7.   Környezete: Városközponti. (Nincs befolyással, mert az 1. pontba már számoltam vele)

8.   Jelenlegi hasznosítása: Bérleményként hasznosítva (Nincs befolyással az értékre)                                                 

9.   A műszaki állapottal kapcsolatos egyéb megjegyzések: Hátrányos az üzlet távhővel való   

                  fűtése a magas költségvonzat miatt További hátrány az udvari WC helyiség igen elha-


                  nyagolt állapota és a pince dohos levegője, ami alkalmatlanná teszi bárminemű hasz-


                  mosíthatóságát. (Csökkentő a távhő és a jelentős kihasználhatatlan terület miatt: - 10%)   

ÉRTÉKELÉS:

A tárgyban megjelölt lakás értékének meghatározását a megbízó az ingatlan bérlője részére történő értékesítése miatt kérte.

Az összehasonlító adatként olyan városközponti centrális elhelyezkedésű üzleti ingatlanok adatait vettem figyelembe, amelyek hasonlatosak a tárgybanihoz, így a fajlagos m2 áruk már magában foglalja a centrális elhelyezkedés értéknövelő tényét. Az összehasonlított ingatlanok estében az áraikból számított fajlagos négyzetméterár kerekítve 208.000.- Ft/m2 árat jelent 

Az értékbefolyásoló tényezők figyelembe vétele során az ingatlan értéket a jó elhelyezkedés, a megközelítés, és a jó infrastruktúra növeli; az távhőval történő fűtés, a gáz közmű hiánya és a hozzá tartozó külső WC és pince hasznosíthatóságának korlátozottsága csökkenti. Mindezen tényezők figyelembe vétele és összegzése után az ingatlan értéket az összehasonlítási árhoz képest 4%-kal csökkentett értékben,  kerekítve 200.000- Ft/m2 árban határozom meg. A raktár és a mosdó esetében – miután azok szervesen szolgálják a bolt működését - az értéket 35 %-os mértékkel csökkentett értéken 130.000.- Ft/m2 árban határozom meg. Az udvari WC és a pince vonatkozásában – hasznosíthatóság hiánya miatt - az értéket tapasztalati úton 16.000.- Ft/m2 árban határozom meg.

AZ  INGATLAN  ÉRTÉKE:

         Az üzlet értéke:                                     (67 m2 x 200.000.- Ft/m2    13.400.000.- Ft

         A raktár és a mellékhelyiség értéke:    (24 m2x 130.000.- Ft/m2)     3.120.000.- Ft


         Az udvari WC és a pince értéke:          (47 m2 x 16.000.- Ft/m2)         752.000.- Ft   

                                                                         Öszesen:                          17.272.000.- Ft          

         azaz tízenhétmillió-kettőszázhetvenkettőezer forint

Kijelentem, hogy fenti értékbecslést, mint annak tárgyában teljesen érdektelen ingatlanforgalmi értékbecslő készítettem.

Kőszeg, 2013. január 16.


           …………………………………..









(Halász György)
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