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

… napirendi pontjához
Tisztelt Képviselő-testület!

Tóth Péter, a Meseország Kft. ügyvezetője a 1761/A/2 hrsz-ú, természetben Kőszeg, Várkör 39. szám alatti, 84m2 alapterületű önkormányzati tulajdonban lévő üzlethelyiség bérlője az üzlethelyiségre vásárlási szándékát jelezte.
Az ingatlan a vagyonkoncepció alapján az egyedi döntés kategóriában van.
Az ingatlan forgalmi értéke az értékbecslés alapján 21.000.000,- 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, Várkör 39. szám alatti 1761/A/2 hrsz-ú 84m2 alapterületű önkormányzati tulajdonban lévő üzlethelyiséget 21.000.000,- Ft vételáron értékesíti a Meseország Kft. (Kőszeg, Várkör 39.) bérlő részére.
2. 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, Várkör 39. szám alatti ingatlanról.

hrsz: 1761/1/A/2
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Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003
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Ingatlanforgalmi értékbecslés
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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 a 1761/1/A/2 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Várkör 39 szám alatt található ingatlan  piaci értékének megállapításával. 

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 1761/1/A/2 Hrsz-ú Kőszeg, Várkör 39. szám alatti ingatlan értékbecslése

Az üzlet megnevezésű ingatlan a városközpontban a Várkörön az üzletsor utolsó tagjaként, de még üzleti szempontból frekventált területen helyezkedik el, zártsorú városképileg jelentős kétszintes épületek környezetében. Parkolási lehetőség az üzlet környezetében lévő fizető parkoló igénybevételével lehetséges.

Az épület szintjeinek száma kettő, ahol a földszinten 2 db üzlet és 2 db lakás, emeleti részén 2 db lakás található. Nevezett üzlet utcafronti, a Várkörre néz.

Műszaki állapota:

Az épület homlokzati vakolata és bádogos szerkezete közepes állapotú. Teljes közművel van ellátva. A szemrevételezés alapján elsődlegesen megállapítható, hogy rendelkezésemre álló társasháztulajdont alapító okiratban foglaltakhoz képest a helyiségek méretei eltérőek.                   Az értékbecslést a jelenlegi állapot szerint készítem el.

A jelenleg – játékbolt – bejárata a Várkör felöli oldalon közvetlenül 2 lépcsőfokkal rendelkező eladótérbe történik, aminek födéme faanyagú meghajlított lemezből készült 5 hajtásos boltív álmennyezet. 2 db kirakatportállal rendelkezik. Bejárati ajtaja is üvegezett. Anyagukat tekintve fém fa, illetve műanyag szerkezetek kombinációja.  

Az 1 légtérből álló üzlettér az alapító okiratban jelölt 13,84 m² üzlet + a 37,01 m² üzlet, illetve a 17.36 m² területű raktár helyiségből 12,00 m² területből áll, összesen 63,00 m² nagyságú. 

Padozata 30x30 cm-es kerámia lap, illetve szalagparketta. É-i oldali falazata felvizesedett, ezért a bérlő gipszkartonnal borította. Fűtése elektromos hősugárzó. Az üzlettérből nyíló folyosószerű (szélessége:1,02-2,07 m közötti) „L” alakzatú raktárrészek padozata 25x25, illetve 33x33 cm-es mozaiklap. Az üzlettérhez közelebbi raktárrészben található az elektromos kapcsolószekrény. Természetes megvilágítása nincs. Falazata 70 %-ban csempézett. A raktár másik felében került elhelyezésre a melegvízellátást biztosító villanyboyler. Ezen területen felvizesedés, illetve beázás nyomai láthatóak. Ezen részen a falazat 50 %-ban csempézett. Itt húzódik a felső lakás szennyvízcsöve is, illetve innen külön bejárat van a társasház udvaráról. Az emeletre felvezető lépcső miatt az alatta lévő helyiség belmegassága 70-170 cm közötti. A raktár, illetve kiegészítő helyiségek fűtéssel nem rendelkeznek.  

Összességében elmondható, hogy az üzlet gépészeti berendezései, falazata felújítást igényelne. 

Az épület telke 734,00 m². 

Közös tulajdonú helyiségek: 591,00 m².

Az üzlethez tartozik az osztatlan közös tulajdon 1439/10000 része.
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Helyiségek: 

Alapító okirat szerint:
Üzlet






13,84 m²

Üzlet






37,01 m²

Közlekedő





  4,48 m²

Előtér






  1,32 m²

WC






  1,32 m²

Raktár






  8.32 m²

Raktár






17,36 m²

Összesen





83,65 m²

Ténylegesen:

Üzlettér:
             

 

63,00 m²

Kiegészítő helyiségek (raktár, kézmosó, WC)          20.65 m²

Összesen:



                        83,65 m² kerekítve 84,00 m²

Ingatlan-nyilvántartási adatok: 

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Várkör 39.

· Helyrajzi száma: 


1761/1/A/2

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata

· Az ingatlan területe: 

84,00 m²

· Az ingatlan rendeltetése: 

 üzlet

Műszaki leírás:

· Építési módja:


hagyományos

· Alapozása:       


sávalap

Teherhordó szerkezetek:

· Függőleges:



égetett agyagtégla

· Vízszintes: 



boltozott 

· Tetőszerkezet: 


állószékes nyeregtető

· Fedélszék: 



faanyagú torokgerendás

· Nyílászárók:


vas és fa szerkezetek
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Szakipari szerkezetek:

· Bádogos szerkezetek: 

kiépítettek

· Tetőfedés: 



cserép

Épületgépészeti felszerelés:

· Vízellátás:



bekötve

· Gázellátás:



nincs bekötve

· elektromos energiaellátás:

használati igényeknek megfelelően kialakítva

· Csatornázás:


bekötve

4. Értékképzés

Összehasonlító adatbázis:

	Cím:  Kőszeg               Rákóczi u. 23        Városház u. 5       Rákóczi u. 2       Fő tér 11

	Alapterülete:               39,00 m²                43,00 m²               29,00 m²             56,00 m²

	Eladási ár:                   7.410.000.-          8.600.000.-            5.800.000.-          14.560.000.-


Értékbefolyásoló tényezők:

1. Értéknövelő korrekciós tényezők



· Városon belüli frekventált elhelyezkedése

 

· Megközelíthetősége

2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők


-     Fűtési módozata

         -     Műszaki állapota



Értékképzés:

Üzlethelyiség:       

 63,00 m² 
x
190.000 Ft
=
11.970.000.- Ft

Kiegészítő helyiségek:
 21,00 m² 
x
  90.000 Ft
=            1.890.000.- Ft

Összesen:                                                                                                  
13.860.000.- Ft
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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. 

Az üzlet becsült értékének figyelembevételével az ingatlan értékét az értékelés módszerei eredményeinek megfelelően a következőképpen állapítottam meg:

A 1761/1/A/2   Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Várkör 39 szám alatti

84,00 m² területű ingatlan jelenlegi nettó forgalmi értéke:

13.860.000,- Ft, azaz tizenhárommillió-nyolcszázhatvanezer forint
Szombathely, 2010.09.16.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003

1761/1/A/2  Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Várkör 39 szám

alatt található ingatlanhoz

Melléklet
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