ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének
2008. március …-i ülése
….. napirendi pontjához
Tisztelt Képviselő-testület!

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete által elfogadott 2008. évi vagyonkoncepció alapján a 2917/9/A/1-2917/9/A/3 hrsz-ú, a posztógyár területén található önkormányzati tulajdonban maradt épületrész az eladásra javasolt ingatlanok kategóriájába került besorolásra.
A 2917/9/A/2 és a 2917/9/A/3 hrsz-ú raktár és garázs értékesítése jelenleg folyamatban van, hiszen a bérlő, mint elővásárlási jogra jogosult benyújtotta vételi szándékát.

Az utcafronti épületrész (2917/9/A/1 hrsz – 527 m2) földszinti részének is van bérlője, azonban mindenképpen indokolt az épület egyben történő értékesítése. Az értékbecslő által meghatározott forgalmi érték – a teljes épület és a közös udvar arányos része összesen: nettó 32.399.000,- Ft – és a vagyonrendelet alapján kötelező a pályáztatás lefolytatása.

A bérleti szerződés 8. pontja alapján a bérbeadó a szerződést 1 hónapos felmondási idővel felmondhatja abban az esetben, ha a az önkormányzat a területről rendelkezik.

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2008. március 10.
A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina s. k.

a városfejlesztési és üzemeltetési osztály vezetője

HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg, Rákóczi u. 122. szám, 2917/9/A/1 hrsz-ú ingatlanra vonatkozó bérleti szerződés 1 hónapos határidejű felmondását tekintettel arra, hogy az önkormányzat az ingatlant egyben kívánja értékesíteni.

2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg, 2917/9/A/1 hrsz-ú, a Posztógyár területén található 527 m2 nagyságú irodaház pályáztatás útján történő értékesítését.

Felelős:

Huber László polgármester

Hivatali felelős: 
az 1. pont tekintetében: Kovács István igazgató



a 2. pont tekintetében: Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető

Határidő:
az 1. pont tekintetében azonnal



a 2. pont tekintetében: az 1. pont végrehajtását követően
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ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY

a Kőszeg, Rákóczi F. út 122. 

 szám alatti ingatlanról.

hrsz: 2917/9/A/1
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2008.  március 11.

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 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 87. számú főútról leágazó, a városba bevezető Rákóczi útról  könnyen megközelíthető betonozott belső úton. Közvetlen környezete jelenleg rendezetlen.

Infrastrukturális állapota: A Posztógyár megszűnése óta eltelt időszakban az iparterület teljes közműrendszere használhatatlanná vált. Közműveit a Rákóczi úton lévő gerincvezetékekről lehet leágaztatni. Környezetében ipari, kereskedelmi illetve lakóházas ingatlanok találhatók. 

A háromszintes épület tetőszerkezete: lapostető. 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. 40 éves épület bádogos szerkezete rossz állapotú.

Nyílászárói – 56 db ablak – koruknak megfelelően vetemedettek, korhadtak, ajtók esetében hiányosak, rongáltak.

A pinceszinthez kétkarú betonlépcső vezet.  Helyiségei rossz műszaki állapotban vannak némely helyiség romos, padozatuk betonozott. Az épület földszintjén irodahelyiségek találhatók. Padozatuk parketta. A kiszolgáló helyiségek padozata nagyrészt 20x20 mozaiklap, illetve PVC. 

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 felpúposodott. 
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
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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
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 
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4. Értékképzés

Összehasonlító értékadatok:

Megkötött adás-vételi szerződések alapján: közmű nélküli területek 

1./     2006 .évi adás vétel: Alsó krt. iparterülete 4930 m²  közmű nélküli terület 8.500.000 Ft 

2./     2869/…  hrsz 1527 m² közmű nélküli Alsó krt iparterülete 4.700.000 Ft

3./     2967 hrsz  3270 m² Alsó krt. 6.400.000 FT 
4/      Avultságát, funkcióját és műszaki állapotát  tekintve hasonló adottságú ingatlan adás-vételéről 

         nincs információm. 

Értékbefolyásoló tényezők:
1. Értéknövelő tényezők:

· elhelyezkedése, megközelíthetősége

2. Értékcsökkentő tényezők:

         -     hasznosíthatósága
· rossz műszaki állapota

· Infrastrukturális állapota

Az ingatlan értékképzése:     

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

Telek                                                  810 m²       
x           3.200 Ft    =
2.592.000 Ft

Pince                                                  103 m²      
x         45.000 Ft    = 
4.635.000 Ft

Földszint                                            204 m²       
x         63.000 Ft    = 12.852.000  Ft

Emelet                                                220 m²       
x         56.000 Ft    = 12.320.000 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
32.399.000.- Ft, azaz harminckettőmillió-háromszázkilencvenkilencezer forint

Szombathely, 2008.03.11.

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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található ingatlanhoz
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