ELŐTERJESZTÉS


ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzatának
Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottsága
2014. december …-i ülése

... napirendi pontjához

Tisztelt Bizottság!

Földesi Erzsébet kérelmező, mint a Kőszeg, 1906/A/14 hrsz-ú 54 m2 nagyságú raktár megnevezésű Várkör 35-37. sz. alatti ingatlan bérlője vételi szándékát nyújtott be a helyiség megvásárlására.

Az előterjesztés mellékletét képező értékbecslési szakvélemény szerint az ingatlan forgalmi értéke 4.255.000,-Ft.
A társasházban a könyvtáron kívül még ez az egy raktár képezi az önkormányzat tulajdonát, a többi kisebb helyiség már a korábbi években értékesítve lett. A kérelem pozitív elbírálása esetén a vételár kifizetése egyösszegben történne, tekintettel arra, hogy a vagyonrendelet nem biztosít részletfizetési lehetőséget.

Kérem a Tisztelt Bizottságot az előterjesztést megtárgyalására, a határozati javaslat elfogadására.
Kőszeg, 2014. december 1.
A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina s.k.

városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető

HATÁROZATI JAVASLAT
1. Kőszeg Város Önkormányzatának Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottsága a Kőszeg, 1906/A/14 hrsz-ú, Várkör 35-37. fszt. alatti 54 m2 nagyságú raktár megnevezésű ingatlant értékesíti Földesi Erzsébet kérelmező részére az értékbecslésben szereplő 4.255.000,-Ft vételáron.
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottsága felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására.
Felelős: 
Kiss Péter bizottsági elnök
Határidő:
azonnal
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Tisztelt Cim!

Vételi szandékomat szeretném bejelenteni a Koszeg Varkor 35-37.sz. ( 1906/A/14 hrsz. ),
melynek , jelenleg 2013.06.15-t61 a bérldje vagyok.

A vételar meghatarozéasanal kérem,hogy vegyék figyelembe,hogy a helység csak raktarozasi
célra alkalmas,jelenleg is ezért bérlem . A helységben sem vizellatas, sem szennyviz ellatas

ninges.

Koszeg 2014.11.24.






L. A bérbeadé: KOSZEGI VAROSUZEMELTETO ES KOMMUNALIS SZ0LG. NONPROFIT KFT.
9730 Készeg, Kossuth Lajos u. 3.
2. A bérlé: Foldesi Erzsébet (szig: 173177MA)
9730 Készeg, Szombathelyi u 7,
3. Abéret targya: Készeg, Varkor 35-37.
Jellege: raktar helyiség
4. A bétlet tartama: 2013. junius 15-t61 hatdrozatlan id6re
5. A helyiség nagysaga: 54 m?
6. A helyiség éves bére: 7.520-ft/ m2/ év
havi bérleti dij: 33.840,-F¢
7. A szolgaltatok fele a koztizemi szamlik kicgyenlitése a bérld kételezettséae.
8. lizetendd a bérlett dij havonta a szamlan feltintetett fizetési hararidoig
9. Abérleti dij minden évben a Kézponti Statisztikai Hivatal dlral kozal inflicio mérckével
novekszik.
10. A helyiség karbantartasa, feljitasa a bérls feladara. A helyiség dtalakitdsa esetén a bérbeado
hozzdjirulisa sziikséges.
11. A felmondasi id6 a bérlé részérdl 3 honap. A bérbeado felmondas escten az 1993, ¢ve

Kaszeg,2013.06.10.

................ b Q/be,ld P(f), 31 )/ /

BERLETI SZERZODES
a nemlakds céljara szolgalé belyiségek bérletérsi
az 1993.evi LXXVIILtv., valamint a Készeg varos Képvisels-testitlewének
26/2004.(X.1.) 6nkorminyzati rendelete alapjan

LXXVIII torvény illetve a 26/2004 (X.1.) Onkorményzati rendelet szerint kdteles eljdrni.

Késedelimes fizetés esetén a jegybanki alapkamatot szdmitjuk fel.

3 havi clmaradas csetén a bérlet szerzddést felmondjuk, fizetési meghagyist boesarunk ki

KE¢SUth Lou 3.
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INGATLANFORGALMI  SZAKVÉLEMÉNY


a 

Kőszeg, 1906/A/14 hrsz-ú


    ingatlanról.


2014. november 28.
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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 Polgármestere (9730 Kőszeg, Jurisics tér 8.) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 


az  1906/A/14 helyrajzi számon szereplő raktár megnevezésű ingatlan  piaci értékének meghatározásával. 


2. Az értékeléshez felhasznált információk


2.1 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.


Az értékbecsléshez szükséges helyszíni szemle időpontja:  2014.11.27.

2.2 Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés.


A piaci érték a TEGoVA, azaz az európai értékelői egyesület szerint: a piaci ár azt az árat jelenti, amelyért az ingatlanvagyon méltányosan, magánjogi szerződés keretében az értékelés időpontjában várhatóan eladható a tisztességes eladáshoz szükséges összes feltétel megléte esetén.


A piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés a már megkötött konkrét és ismert adás-vételek árainak összehasonlításával történik.     


A piaci összehasonlító megközelítés  módszerének lényege az, hogy a közelmúltban eladott, illetve értékesítésre felkínált vagyontárgyak összehasonlításra kerülnek az értékmeghatározás tárgyát képező ingatlannal. Az összehasonlítás körébe bevont ingatlanok és a vizsgált vagyontárgy közötti különbözőségek ismeretében kiigazításokat kell tenni olyan eltérésekre, mint pl. az értékesítés vagy ajánlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasági jellemzői, használati módja és az értéknek az ingatlantól független összetevői. Az így kapott számítások eredményei többnyire kijelölik azt a tartományt, amelyben a vizsgált ingatlanérték majd lehelyezkedik. 


Az elemzés során az értékelőnek az összehasonlítás alapjául szolgáló ismérveket alaposan meg kell ismernie és ezeket egyenként kell a tárgyi ingatlanhoz hozzámérni.


Csak azonos értékformákat és csak azonos jogokat szabad összehasonlítani, esetleg korrekciós tényezők alkalmazásával.


Az összehasonlító adásvételi árakat és a kínálati árakat az általános forgalmi adó nélkül kell figyelembe venni.  


Az elemzett összehasonlító adatokból kell az alapértéket meghatározni. Ez az alapérték fajlagos érték, általában területre vetítve, de egyes esetekben más volumen-mérőszámok vagy kapacitási számok is alkalmazhatóak.


A vizsgált ingatlan értékének pontosabb meghatározása értékmódosító tényezők figyelembevételével történik. Értékmódosító tényezőként csak olyan jelentős, értéket befolyásoló tényező vehető fel, amely az összehasonlító adatok alaphalmazára nem jellemző. Az értékmódosító tényezők közül az alábbiakat minden esetben vizsgálni kell:


- Műszaki szempontok


- Építészeti szempontok


- Használati szempontok


- Telekadottságok


- Infrastruktúra


- Környezeti szempontok


- Alternatív hasznosítás szempontok


- Jogi szempontok 


A szakirodalom, valamint az értékelemzések  módszereire  vonatkozó  tanulmányok  egyetértenek  abban, hogy bármely ingatlan forgalmi értékének megállapításához elengedhetetlenül szükséges az alábbiak megismerése, és számbavétele:

- a vizsgált ingatlan rendeltetése,


- a hely, a település jellege,


- az ingatlan földrajzi, és településen belüli elhelyezkedése,


- felépítmény  műszaki adatai (építési mód, alkalmazott anyagok, szerkezetek, ...),


- az  ingatlanpiaci  viszonyok  (kereslet,  kínálat) helyzete az adott közegben,  környezetben,


 - összehasonlító adatok

3. Szöveges értékelés


Az 1906/A/14  hrsz-ú, Kőszeg, Várkör 35-37.

szám alatti raktár  értékbecslése


A település általános jellemzője:

Kőszeg Vas megye nyugati részén a Kőszegi hegység délkeleti lábánál, a hegy-, domb- és síkvidék találkozásánál fekszik. Észak felöl a 882 méteres Irottkő, a Dunántúl legmagasabb hegycsúcsa határolja. A vidék fekvésénél fogva természetföldrajzi rokonságot tart az Alpok keleti nyúlványaival.


A várost és a 20 km – el távolabb található megyeszékhely Szombathelyt a 87. sz. főút, illetve vasútvonal is összeköti.


A szomszédos Ausztriába közúton bonyolódik a forgalom.


A történelem folyamán hadicselekmények, ostromok folyamatosan érték a várost.   


A jelenkori Kőszeget az állandó magújulás. Az ide érkezőket a város szépsége az emberi léptéket őrző terek és házak  maradandó élménnyel látják el. 


Az ingatlan településen belüli elhelyezkedése, megközelíthetősége, környezete:     


Az ingatlan a város belterületén a városközpontban helyezkedik el, zártsorú kettő, illetve háromszintes    épületek környezetében, melyeknek fölszinti részein üzletek, vendéglátóipari egységek találhatóak, így gyakorlatilag a környezetét nevezhetjük üzletsornak is. Társasházzá alakítása megtörtént. 


A három szintes épületben a vegyes funkció kapcsán földszinti részén üzletek, tároló  az első és második emeletén a városi könyvtár, 5 db lakás , valamint raktárak találhatóak.


A műemlék épület  1980-1983 közötti időszakban   teljesen fel lett újítva. Műemlék száma: 1306/1957.05.15   Kora kb. 165-170 év. Homlokzati vakolata átlagos, bádogos szerkezete kiépített és közepes állapotú. 


Gépkocsival könnyen megközelíthető, parkolási lehetőség az üzlet előtt lévő fizető parkoló igénybevételével lehetséges.  Nevezett raktár   2. helyiségből áll. Az épület bejáratától akadálymentesített  feljáraton keresztül az ingatlan hátsó részén található. Az épületen belül ezen ingatlanrészen  2 db üzlethelyiség került kialakításra, melyek jelenleg üresek.   


Az értékbecslés tárgyát képező ingatlannak üvegezett bejárati ajtaja van.  Födéme a helyiség közepén megtámasztott kéthajlású boltív. Padozata PVC.


Belmagassága: 3.80 m.


Az 1db kétszárnyú gerébtokos ablaka a belső udvarra néz. Fűtése távhő, fűtőberendezése 1 db radiátor. 


E helyiségből nyílik a nagyobbik raktár megnevezésű terem. Ajtaja vas anyagú. 


Födéme boltíves. Fűtése távhő, fűtőberendezése 3 db lemezradiátor. Padozata 30 x 30 cm –es kőlap..


A 4 db kétszárnyú gerébtokos ablaka a belső udvarra néz. Az ablakok vetemedettek. 


Falazata 60 cm magasságig salétromos, egy részén felvizesedett emiatt a  vakolat, illetve a festése lepereg. Némely részén repedezés is látható.


A vízbekötés, illetve a kiegészítő helyiségek hiánya miatt az itt folytatandó tevékenységek köre korlátozott.   


A felújítás óta eltelt  30 év alatt a helyiség műszaki állapota sokat amortizálódott,  így ismételt felújítása  aktuálissá válhat.

Jelenleg is raktárként funkcionál.

Helyiségek:

Tároló:     40,97  m²


Tároló:     12,75  m²


Összesen: 53,72 m² ,kerekítve 54,00 m²


         Az ingatlan telke: 1090 m²


Közös tulajdonú helyiségek: 1046 m²


 Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon 324/10000 része.

Ingatlan-nyilvántartási adatok: 

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Várkör 35-37.

· Helyrajzi száma: 


1906/A/14

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata


· Az ingatlan területe: 

54,00 m²


· Az ingatlan rendeltetése: 

raktár 

Műszaki leírás:


· Építési módja:


hagyományos


· Alapozása:       


sávalap


Teherhordó szerkezetek:


· Függőleges:



égetett  agyagtégla


· Vízszintes: 



boltozatos tégla álmennyezettel 


· Tetőszerkezet: 


állószékes nyeregtető


· Fedélszék: 



fa anyagú torokgerendás


· Nyílászárók:


fa illetve műanyag szerkezetek


Szakipari szerkezetek:


· Válaszfalak: 





· Bádogos szerkezetek: 

kiépítettek


· Tetőfedés: 



cserép


Épületgépészeti felszerelés:


· Vízellátás:



nincs bekötve





· Gázellátás:



nincs bekötve

-     Elektromos energiaellátás:

használati igényeknek megfelelően kialakítva


· Csatornázás:


nincs bekötve

4. Értékképzés


Összehasonlító adatbázis:

Az összehasonlító adatoknál (Rákóczi u. raktár kivételével) a tárgyi ingatlan környezetében található kereskedelmi egységek kiszolgáló helyiségeinek értékét veszem figyelembe – azokhoz viszonyítva  – 30 % korrekció alkalmazásával. 

		Helye

		m2

		Eladási, vagy hirdetett ár



		Rákóczi u. raktár, iroda

		63

		4.400.000.-



		Várkör

		24

		3.100.000/2.170.000 (korrigált)



		Várkör

		33

		3.600.000/2.520.000 (korrigált)





A felsorolt összehasonlító adatok alapján a fajlagos érték 78.800 Ft/ m².


Értékbefolyásoló tényezők:


1. Értéknövelő korrekciós tényezők




· Városon belüli frekventált elhelyezkedése



· Megközelíthetősége

· Műszaki állapota 


2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők



-     Fűtési módozata,


         -     Komfortfokozata 






         -     Műemléki megkötöttségek





5. Összefoglalás - Forgalmi érték megállapítása


A forgalmi érték megállapításakor figyelembe vettem az ingatlan megközelíthetőséget, fekvését, műszaki állapotát, a helyszíni szemlén tapasztalt értékbefolyásoló tényezőket, illetve az  ingatlanforgalmi értékadatokat. 


A raktár becsült értékét az értékelés összehasonlító adatokon alapuló módszere eredményének megfelelően a következőképpen állapítottam meg:


54 m2 x 78.800.-Ft


=

4.255.200  kerekítve 4.255.000.-Ft

Az 1906/A/14  hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Várkör 35-37. szám alatti


54,00 m² területű ingatlan jelenlegi nettó forgalmi értéke:


4.255.000.- Ft, azaz 

Négymillió-kétszázötvenötezer forint.

Szombathely, 2014.11.28.
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