ELŐTERJESZTÉS
Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének
2011. március 31-i ülésének

… napirendi pontjához
Tisztelt Képviselő-testület!

Az Alpokalja Vendéglátó Kft. (Kőszeg, Rajnis utca 5.) a 1846/A/1 hrsz-ú, természetben Kőszeg, Rajnis utca 5. szám, 205 m2 alapterületű önkormányzati tulajdonban lévő üzlethelyiség bérlője az üzlethelyiségre és a 181 m2 alapterületű kerthelyiség és gazdasági udvarra vásárlási szándékát jelezte.
Az ingatlan társasház részét képezi. A tulajdoni lapok alapján a társasházban két tulajdonos van, Kőszeg Város Önkormányzata (818/1000) és Vörös Judit Klára (182/1000).

A vételár tartalmazza az önkormányzati tulajdoni hányad (818/1000) alapján a kerthelyiség és udvar tulajdoni részét is.

Vörös Judit Klára szóbeli nyilatkozata alapján a terasz és udvar maradék 182/1000 tulajdoni hányadát külön értékesíti kérelmezőnek.

A társasház közös tulajdonát képező, az udvaron át megközelíthető olajtárolók a kerthelyiséghez kell, hogy tartozzanak.
Előzőek alapján az alapító okiratot módosítani kell. A módosítás a vevő kötelezettsége. A módosításhoz az önkormányzat hozzájárul.
Az önkormányzat tárolási lehetőséget biztosít a lakók számára a kapuszínben.

Az ingatlan a vagyonkoncepció alapján az egyedi döntés kategóriában van.
Az ingatlan forgalmi értéke az értékbecslés alapján 34.900.000,- Ft értékben került megállapításra. 

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

Kőszeg, 2011. február 14.
A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina s. k.

városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető

HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a Kőszeg, Rajnis utca 5. szám alatti 1846/A/1 hrsz-ú 205 m2 alapterületű önkormányzati tulajdonban lévő üzlethelyiséget a kerthelyiség és udvar önkormányzati tulajdoni hányadával (818/1000) együtt 34.900.000,- Ft vételáron értékesíti az Alpokalja Vendéglátó Kft. (Kőszeg, Rajnis utca 5.) bérlő részére. Az alapító okirat módosításához az Önkormányzat hozzájárul. Az okirat módosítása a vevő kötelezettsége.
2. Az közös udvaron található tárolók helyett az önkormányzat tárolási lehetőséget biztosít a lakók számára a kapuszínben.

3. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített 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, Rajnis utca 5. szám alatti

földszinti ingatlanról.

hrsz: 1846/A/1
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2011. január 27.

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 1846/A/1 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Rajnis utca 5. földszintjén  található ingatlan  piaci értékének 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

Az 1846/A/2 Hrsz-ú, Kőszeg, Rajnis utca 5. szám alatti

földszinti ingatlan értékbecslése, aktualizálása

Az ingatlan értékbecslése 2010.06.01-én már egyszer megtörtént. A jelenlegi aktualizálás azért vált szükségessé, mert az alapító okirat szerint a kerthelyiség és a gazdasági udvar 818/1000 tulajdoni hányada az önkormányzat tulajdonát képezi.

Az ingatlan Kőszeg Város belterületén a történelmi belvárosban helyezkedik el zártsorú kétszintes épületek környezetében. A XVIII. század környékén épült un. Hosztóti-ház középkori részletek felhasználásával épült. Az 1827-es évekig Engel Pál könyvkötő műhelye volt. Mai formáját az 1981-es felújítását követően kapta. Kapuja szegmentíves záródású. Műemlék, törzsszáma: 7890

Funkciója: Lakóépület és üzlethelyiség. Földszinti részén található a söröző, illetve 1 db lakás, emeleti részén 2 db lakás. Jelen értékbecslés a földszinten található üzlethelyiséget érinti.

Az épület homlokzati vakolata átlagos, bádogos szerkezete közepes állapotú. A városon belüli elhelyezkedése miatt a közintézmények, üzletek és szolgáltató egységek gyalogosan kb. 5 percen belül elérhetőek. Könnyen megközelíthető gyalogosan, gépjárművel. Parkolási lehetőség az épület közelében lévő fizető parkoló igénybevételével lehetséges.

Az üzlethelyiség műszaki állapota: Az egység bejárata egyrészt a Rajnis utcából, másrészt a Diák sétány felöl lehetséges. A Rajnis utca felöli bejáratnál annak szintjéhez képest a vendégtér kb. 1,4 m mélységben van. Az üzlethelyiség fűtése és melegvízellátása gázkazánról történik. A vendégtér előtt a szélfogó található, melyeket üvegfal választ el egymástól, padozatuk kőlap. Födéme boltíves. Ablakkal nem rendelkezik. A mennyezetre szerelt elektromos levegőkeverő berendezés biztosítja a helyiség levegőjének frissítését. Falazata 1 m magasságig fa anyagú lambériával burkolt., de a felvizesedés még a lambéria felett is látható. E helyiségből 5 lépcsőfok vezet le a különterembe.     E helyiség nagyobb esőzéskor felvizesedik, a bérlő elmondása alapján előfordul, hogy 30-40 cm magasságú víz áll. Ez természetesen a falazaton is látható, ami egy részen leomlott, illetve 2 m magasságig penészes, salétromos. 1 db ablaka a Rajnis utcára néz.

A vendégtérhez kapcsolódik, azzal egy légtérben található a söntés. A vendégtér tengelyében található a konyha és az ahhoz kapcsolódó előkészítők, kiegészítő helyiségek és a személyzet részére biztosított WC, mosdó, öltöző. Szintén e blokkban található az iroda, kazánház, illetve a raktárak.  Az iroda padozata PVC, a többi helyiségé 30x30 cm-es mozaiklap. Az e helyiségeket összekötő rámpa oldalán 5 db ablak biztosítja a természetes megvilágítást. A konyhához tartozó helyiségek ajtókkal nem rendelkeznek, azok többnyire paravánszerű falazattal vannak egymástól elválasztva. Padozatuk csúszásmentes kerámia lap. Falazatuk 80 %-ban csempézett.  2 db légtisztító berendezés került elhelyezésre. Ezen épületrészből is lehetséges a gazdasági udvarrészre történő kijutás.

Visszatérve a vendégtérbe, annak jobb oldaláról közelíthető meg a szélfogón keresztül a férfi, illetve női WC, illetve azok előtere. Falazatuk 60 %-ban csempézett, padozatuk 30x30 cm-es mozaiklap. Az előtere üvegfallal van elválasztva a terasztól.

A szélfogótól 5 fokú lépcső vezet fel, a gazdasági udvarral együtt 181 m² alapterületű kerthelyiségbe(amelyből 148 m² az értékbecslés/aktualizálás tárgya) melynek térburkolata terméskő. Külön bejárata a Diák sétányra nyílik. A kerthelyiség nagy része fa szerkezetű oszlopokra rögzített tetőszerkezettel rendelkezik. A Diák sétánytól kő, illetve tégla kerítés választja el. A kb. 4-5 éve épített tetőszerkezet bádogozása rossz állapotú, mivel több helyen beázik.
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Helyiségek  

vendégtér

52,66 m²

különterem

17,57 m²

ruhatár  

  4,21 m²

szélfogó

  6,65 m²

szélfogó

  5,32 m²

söntés


  8,44 m²

wc előtér

  3,36 m²

wc előtér /férfi/
  2,63 m²

wc előtér /női/         
  3,04 m²

pissoár


  2,68 m²

férfi wc

  1,04 m²

női wc


  1,00 m²

női wc


  1,00 m²

tálaló


  9,44 m²

fehér mosogató
  5,91 m²

konyha


17,19 m²

húselőkészítő

  8,09 m²

zöldségelőkészítő
  9,73 m²

közlekedő

10,22 m²

iroda


  3,15 m²

előtér


  2,47 m²

kazánház

  2,70 m²

öltöző


  4,00 m²

zuhanyozó

  1,40 m²

személyzeti wc
  1,20 m²

földesárú raktár
  5,17 m²

hűtő


14,34 m²

Összesen:                  204,60 m², kerekítve: 205,00 m²

Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon 164/1000 része.

A társasház telke:            642,00 m²
Közös helyiségek:           491,00 m²
Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon 411/1000 része.

Az összesen 181,00 m² területű kerthelyiség és gazdasági udvar a társasházi alapító okirat szerinti 818/1000 tulajdoni hányada, azaz 148 m² az önkormányzat tulajdonát képezi.   

Ingatlan-nyilvántartási adatok:

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Rajnis utca 5. földszint 

· Helyrajzi száma: 


1846/A/1

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata

· Az ingatlan területe: 

205,00 m²

· Az ingatlan rendeltetése: 

üzlethelyiség
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Műszaki leírás:

· Építési módja:


hagyományos

· Alapozása:       


tégla és beton sávalap

Teherhordó szerkezetek:

· Függőleges:



égetett agyagtégla

· Nyílászárók:


régi pallótokos fa szerkezetek 

Szakipari szerkezetek:

· Válaszfalak: 


egyrétegű, kisméretű égetett agyagtégla

· Bádogos szerkezetek: 

kiépítettek

· Tetőfedés: 



cserép

         -     Tetőszerkezet:                                 nyeregtető

Épületgépészeti felszerelés:

· Vízellátás:



gerincvezetékről leágaztatott vezeték

· Gázellátás:



bekötve

· elektromos energiaellátás:

használati igényeknek megfelelően kialakítva

· Csatornázás:


kiépített

4. Értékképzés

Összehasonlító adatbázis:

A piaci összehasonlító adatok 2009 -2010 évben megkötött adásvételi szerződések alapján 

	Cím:                     Fő tér 11            Városház u. 5          Várkör 14          Várkör 25-27(együttesen)
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.-  
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.-  


	Alapterület :        56 m²                  49 m²                        48 m²                 280 m² 

	Eladási ár:           14.560.000.-       10.780.000.-             10.050.000.-        49.600.000.-


További összehasonlító adatok részletezve:
- Várkör 25. és Várkör 27.(Kékfény):
- vendégtér, fogyasztótér:
270.000.- Ft/m²







- kiszolgáló helyiségek:
110.000.- Ft/m²

- Kőszeg Fő tér környéki
   közmű nélküli(közművesíthető) telek terültek, „Gráben” 12.000 - 14.000 Ft/ m²
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Értékbefolyásoló tényezők:

1. Értéknövelő korrekciós tényezők



· Városon belüli elhelyezkedése 

· Megközelíthetősége

2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők


· Műemléki megkötöttségek
· Gépészeti berendezések korszerűtlensége


· Vizesedése, nyílászárók rossz műszaki állapota

Az ingatlan értékét épületrészenként lebontva 3 csoportba sorolom:

1.
Söröző, vendégtér és a hozzá szorosan kapcsolódó helyiségek:

29.986.900.- Ft


- konyhai és hozzá tartozó helyiségek, iroda, raktárak, wc-k külön terem


- egyéb kiegészítő helyiségek

2.        Kerthelyiség + gazdasági udvar 148,00 m²




  1.776.000.- Ft

(a teljes 181 m²-re vetített fajlagos m²/ár 12.000.-Ft)

3.
Kerthelyiség tetőszerkezete






  2.000.000.- 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. 

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

Az  1846/A/1 Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Rajnis utca 5. szám alatt található

földszinti 205,00 m² területű ingatlan jelenlegi nettó forgalmi értéke

33.762.900.- Ft, azaz harminchárommillió-hétszázhatvankettőezer-kilencszáz forint

Szombathely, 2011.01.27.

Készítette:
Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003

Az 1846/A/1 Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Rajnis utca 5.

szám alatt található ingatlanhoz

Melléklet
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Az 1846/A/1 Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Rajnis utca 5.

szám alatt található ingatlanhoz

Melléklet
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Az 1846/A/1 Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Rajnis utca 5.

szám alatt található ingatlanhoz

Melléklet
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