ELŐTERJESZTÉS

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

… napirendi pontjához
Tisztelt Képviselő-testület!

A Képviselő-testület az előző testületi ülésen a már többször sikertelenül pályáztatott Várkör 8. sz. alatti üzlet forgalmi értékét (12.025.000,-Ft) a vagyonrendelet alapján csökkentette 15 %-kal (10.221.250,-Ft).
A döntésnek megfelelően a csökkentett árral még nem került kifüggesztésre a pályázati hirdetmény, mivel időközben vételi szándék érkezett az ingatlanra.

Biró Szilvia Kőszeg, Rákóczi F. u. 8. sz. alatti lakos az ingatlant magánszemélyként, vagy az általa képviselt Europark Kőszeg Kft. nevében kívánja megvásárolni. Amennyiben a benyújtott pályázat sikeres, abban az esetben a fenti pályázó cég vásárolna meg az ingatlant ellenkező esetben, mint magánszemély.

Magánszemélyként történő vásárlás esetén részletfizetési igénnyel élne, úgy hogy az ingatlan teljes vételárát 2013. december 31-ig befizetné.
A kérelmező további kérése lenne, hogy az üzlet előtt található teraszt a vásárlást követő 3 évig ingyenesen használja, azonban ez a jelenlegi díjtételek alapján évi 7 hónappal számolva 1.501.500,-Ft kiesést jelentene.
További kérdésként merül fel, hogy az előző tulajdonos a berendezés nagy részét térítésmentesen az ingatlanban hagyta. A Kőszegi Városüzemeltető Kft. tájékoztatása szerint, amennyiben a leendő tulajdonos az ingóságokat nem téríti meg, úgy arra a Városüzemeltető Kft. igényt tart.
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2013. március 13.
A polgármester nevében:

Danka Lajos s.k.

városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető
HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete az önkormányzati vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II. 2.) rendeletének 20. § (5) bekezdésében foglalt jogkörével élve a Kőszeg Város Önkormányzatának tulajdonában lévő Kőszeg, 2191/A/1 hrsz-ú, Várkör 8. sz. alatti 65 m2 nagyságú üzlethelyiség megnevezésű ingatlant értékesíti a kérelmező részére az ingatlanforgalmi értékbecslésben szereplő (12.025.000,-Ft) érték 15 %-kával (10.221.250,-Ft) csökkentett vételáron részletfizetés mellet azzal, hogy a kérelmező az ingatlan teljes vételárát 2013. december 31-ig köteles befizetni. Amíg a teljes vételár nincs kifizetve, addig az ingatlan tulajdonjoga Kőszeg Város Önkormányzaté marad.
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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Vételi szandék!

Alulirott Biro Szilvia, K&6szeg Rakoczi 8 % szam alatti lakos,

szeretném benydjtani vételi szandékomat a K&szegi

onkormanyzat altal arusitott Varkér 8. szamq,

65 négyzetméteres ingatlanra a kovetkezé feltételekkel:
-A Vev{ Biro Szilvia, vagy a tulajdonat képez6 kft!
-A Vevé Aprilis végéig kivan az ingatlan vasarlasara

szerzddést kotni

-A Vevd palydzati pénzbdl vagy sajat tékeforrasbdl kivanja
megvasarolni az ingatlant. Amennyiben palyazati pénz
érhet6 el Ugy a szerzGdésben a palyazatnak megfeleléen
szerz6dik a vevd. Viszont, ha nem érhetd el palyazati pénz,
aprilis végeig, Ugy a vevl sajat t6kébdl fizeti a vételdrat a

kovetkezd Utemezéssel:

- A szerz6déskotést kdvetd 8. munkanapon belil kifizet 3 000
000Ft-ot, majd az ezt kdvet6 4 hénapban minden ho 10.-éig
havi 500 000 Ft-ot

A vételarbol fent maradt 6sszeget 4 egyenld részben ez év

végéig kifizeti.
Tehat a fizetés ily modon torténik:

k08
-2013 04 10.-ig: 3 000 0000Ft

-2013 05 10:-ig:500 OOOFt

-2013 06 10.-ig:500 000Ft





-2013 07 10.-ig:500 O00Ft
-2013 08 10.-ig:500 000Ft
-2013 09 10.-ig:1 305 250Ft
-2013 10 10.-ig:1 305 250Ft
-2013 11 10.-ig:1 305 250Ft
-2013 12 10.-ig: 1 305 250Ft

A vallalkozas biztos miikddése érdekében, szeretném kérni a terasz bérleti

dijanak elengedését az elsé harom évben!

Az ingatlant megtekintettem, a vételarat elfogadtam, a benne I1év§
ingdsagokkal egyiitt a vételi szandékomat fenntartom,

2013 aprilis 31.-ig!
Szamomra nem megfelel6 dontés esetén a vételi szandékrol lemondok!

Megegyezés esetén, szeretném az ingatlan feldjitasat megkezdeni, sajat erébél

minél hamarabb allagmegd&rzés érdekében!

Készeg 2013 03 12.
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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: 6782-3/2012

                        Ügyintéző: Németh Ildikó

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

2191/A/1.  helyrajzi  számon nyilvántartott 65 m2 területű  „üzlethelyiség”   meg-

nevezésű társasházi ingatlan forgalmi értékének meghatározása. Az ingatlan műemlék és tehermetes.

3.   Az ingatlan helye: 9730. Kőszeg, Várkör 8. fszt. 1.

4.   Helyszíni szemle időpontja: 2012. szeptember 18.

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

· 2011.máj: Kőszeg, Várkör 37; 83 m2 üzletnek alakítható utcafronti helyiség11.500.000.- Ft 

· 2011. feb: Kőszeg, Várkör 39; 63 m2 lakás üzlethelyiség                              13.800.000.- Ft 

· 2012. már: Kőszeg, Várkör 27; 81 m2 üzlethelyiség                                      19.000.000.- Ft          

          Fajlagos négyzetméterár kerekítve:             195.000.- Ft/m2    

AZ  INGATLAN  LEÍRÁSA:


A tárgyban megjelölt ingatlan Kőszeg város centrumában, a Várkörnek a Főtérhez való csatlakozásánál a Várkör jobb oldalán található.  

Az 1700-as években épült egyszintes, műemlék lakóépület a legutóbbi felújítása után (1970-72) után három egységből álló társasházként üzemel. A tárgyban megjelölt üzlet az utcafrontra nyílik, területe az ingatlan nyilvántartás és a mellékelt alaprajz szerint 65 m2. A téglaépítésű, boltozatosan kialakított helyiségekből álló üzlet víz, csatorna, villany közművekkel rendelkezik, fűtése jelenleg nem megoldott, mert a gáz közmű ki lett kötve. A melegvízellátást villanybojler biztosítja. Egyéb infrastrukturális szolgáltatások lehetőségek közül kábelt tv-vel és kiépített telefonvonallal rendelkezik. Az üzlet használja az udvar felé eső részen a boltívek alatt elhelyezkedő területet, melyet ideiglenes fallal kerített le. Az ingatlan jelenleg üresen áll.

Legutóbbi hasznosítása során kávézóként üzemelt. Az üzlet helyiségei is ennek megfelelően lettek igényesen kialakítva. Ez az igényes kialakítás azonban jelenleg már csak a szociális mellékhelyiségek és a kiszolgáló helyiségek esetében látszik, miután az üzletér, a raktárak és hűtőkamrák a kiköltözés során durván megsérültek, bár valamennyi még javíthatóan. Az ingatlan az alábbi helyiségeket tartalmazza: üzlettér, szociális helyiségek (mosdók, WC-k), üzleti kiszolgáló helyiségek, raktárak és hűtőkamrák Az üzlet összes hasznos alapterülete: 65 m2.
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AZ  ÉRTÉKBECSLÉS  SORÁN  FIGYELEMBE  VETT  TÉNYEZŐK:


1.   Az ingatlan helye: A város történelmi városmagjában található egy műemlék épületben. (Nö-  

                  velő a centrális elhelyezkedés miatt; + 4%)

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

3.   Tulajdon jellege: Önkormányzati tulajdon. (Csökkentő az ÁFA kötelezettség miatt; - 3%)                 

4.   Megközelíthetősége: A Fő tér és a Várkör felől felöl két irányból (Növelő a vendéglátó funkci-

                  óhoz szükséges jó megközelíthetőség miatt; + 5%)

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

6.   Egyéb infrastrukturális ellátottsága: Kábel TV, telefon (Növelő; + 2%)

7.   Környezete: Városközpont. (Esetünkben nincs befolyással az ingatlanra)

8.   Jelenlegi hasznosítása: Jelen pillanatban üres (Csökkentő az állagromlás veszélye miatt; - 3%)                                                 

9.   A műszaki állapottal kapcsolatos egyéb megjegyzések: Az üres állapoton és állagromlá-   

                  son kívül a legnagyobb hátrány az üzlet fűtésének megoldatlansága. (Csökkentő a magas

                  költségvonzat miatt; - 5%)   

ÉRTÉKELÉS:

A tárgyban megjelölt lakás értékének meghatározását a megbízó az ingatlan pályázati úton 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 195.000.- Ft/m2 árat jelent 

Az értékbefolyásoló tényezők figyelembe vétele során az ingatlan értéket a jó elhelyezkedés, a megközelítés, és a jó infrastruktúra növeli; az önkormányzati tulajdon, a gáz közmű hiánya, a jelenlegi hasznosítatlan állapot, és a fűtés megoldatlansága csökkentik. Mindezen tényezők figyelembe vétele és összegzése után az ingatlan értéket az összehasonlítási árhoz képest 5%-kal csökkentem, így annak árat kerekítve 185.000- Ft/m2 árban határozom meg. 

AZ  INGATLAN  ÉRTÉKE:

         A lakás értéke:                           (65 m2 x 185.000.- Ft/m2)                12.025.000.- Ft             

         azaz tízenkettőmillió-huszonötezer forint + ÁFA

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

Kőszeg, 2012. szeptember 18.


           …………………………………..









(Halász György)
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Képek a Kőszeg, Várkör 8. fszt 1. ingatlanról (2191/A/1. hrsz):
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Az üzlet utcafronti képe                                       Az üzlet eladóterének képe
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Az eladótér képe a másik irányból                         A szociális helyiségek képe
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A konyha (előkészítő) képe                                  A szárazárú raktárak képe
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A fagyasztó raktárak képe                                    Az „ún.” takarítószer tároló képe


