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Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete

2011. október ….-i ülésének

…. napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

Tavalyi év folyamán már foglalkozott a Képviselő-testület az önkormányzati tulajdonú Rákóczi F. u. 13. sz. alatti 255 m2 nagyságú áruház megnevezésű (Ciao Amigo) egység értékesítésével.

A licitálási eljárások rendre sikertelenül zajlottak le.

A bérlő Game Service 2002 Kft. továbbra is fenntartja vételi szándékát, azonban az általuk az épületbe fektetett állagmegóvó és bővítő befektetéseiket figyelembe véve drágának tartják az ingatlanra meghatározott forgalmi értéket.
Az ingatlanra meghatározott forgalmi érték 49.200.000,-Ft.

2011. évben a helyiség bérleti díja 6.928.752,-Ft.

Kőszeg Város Önkormányzatának 1/2007. (II.2.) sz. vagyonrendelete értelmében a nem lakáscélú helyiség értékesítése esetén a vagyontárgy értékét az értékbecslésben megállapított forgalmi érték, de legalább a vásárlás évében érvényes éves bérleti díj 8-szorosa képezi.

A fent leírtak ismeretében az ingatlan értéke 55.430.016,-Ft.

A vagyonrendelet ugyancsak rendelkezik arról, hogy kétszeri sikertelen pályáztatás után a döntéshozó testület új eljárást köteles lefolytatni, amelynek során az eredeti értékbecslést felülvizsgálhatja, a vagyontárgy árát legfeljebb 25 %-kal csökkentheti és részletfizetést engedélyezhet.

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.
Kőszeg, 2011. október 7.
A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina s. k.

a városfejlesztési és üzemeltetési osztály vezetője

HATÁROZATI JAVASLAT

A változat

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a Kőszeg, Rákóczi F. u. 13. szám, 2263/3 hrsz-ú áruház megnevezésű ingatlant értékesíti a bérlő Game Service 2002 Kft-nek. Az önkormányzat vagyonáról és a vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II.2.) önkormányzati rendelet 20.§ (5) bekezdése alapján csökkentett ………………FT vételáron.
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által elkészített adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető, Dr. Bakács Nóra jogtanácsos
Határidő:
azonnal
HATÁROZATI JAVASLAT

B változat

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a Kőszeg, Rákóczi F. u. 13. szám, 2263/3 hrsz-ú áruház megnevezésű ingatlant továbbra is bérbeadás formájában kívánja hasznosítani.
Felelős: 

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető

Határidő:
azonnal


[image: image1.emf]bérlő levele,  értékbecslés


PAGE  
1

_1379744024.pdf
)
GAME SERVICE 2002 KFT.

1095 Budapest, Soroksari u. 3/ a. Ikt. szam : - 09 16 / 2011. (F 1(1737 ,l/ ZC ,(f
+36-1-455-0499 E T i
9700 Szombathely, Géfin Gyula u. 5. (] !
+36-94-509-828 T
info@nomis.hu Targy : Tajékoztatasra (8188/2011.)
www.nomis.hu reagalas

Készeg, Rakoczi u. 13.

Koszeg Varos Polgarmestere
HUBER LASZLO UR RESZERE
Koszeg

Jurisich tér 8.

9730

Tisztelt Polgarmester Ur!

Koszonettel vettiik tdjékoztatdsat az altalunk bérelt Koszeg, Rakdczi utca 13. szam alatti
dnkormanyzati tulajdonu ingatlan értékesitési szandékaval kapcsolatban.

Mar tobbszor jeleztiik, hogy az épiiletre és annak funkcioinak bévitésére elég sokat koltottiink az
elmult t6bb, mint egy évtizedben, tovabbi dllagmegovo és bovitd befektetéseket tulajdonosként
szivesebben vinnénk végbe. Azonban az Ondk éltal az ingatlanra megéllapitott értéket — mely

eladési arral az évek alatt meghirdetett arveréseken sem talaltak vevét — mi is ismételten ttlzottan
soknak talaljuk.

Az ingatlan iranti vételi szdndékunkat fenntartjuk, amennyiben az ingatlan eladasi arat a jelenlegi
gazdasagi koriilményekhez képest redlis arhoz igazitani sziveskednek.

Kdoszonettel és tisztelettel :

Szombathely, 2011. szeptember 16.
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INGATLANFORGALMI
ERTEKBECSLES

9730 Készeg, Rakoczi Ferenc u. 13. szam alatti
2263/3 hrsz-u ingatianroél
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Osszefoglalé javaslat

Az ingatlanértekelés eredményeként a 9730 Készeg, Rakoczi u. 13. alatti 2263/3 helyrajzi
szamu ingatlan javasolt piaci forgalmi értékét a kévetkezé tablazatban foglaltam 6ssze:

Az ingatlan forgalomképességének vizsgalata, lehetséges potencialis vevékér:

A targyi ingatlan Kdszeg belteriiletén, a belvarosban talalhat6. Lehetséges vevokor szakmai
befektetdk lehetséges. Az ingatlan elhelyezkedése folytan funkciévaltasra is alkalmas.

Az alkalmazott értékbecslési modszerek kivalasztasanak és az egyeztetett forgalmi érték
kialakitasanal figyelembevett stlyok indoklasa:

A targyi ingatlan értékbecslés soran mindharom moédszert alkalmaztam, melyeket a megbizha-
tésaguk szerint sulyozva veszem figyelembe

A piaci 8sszehasonlité mdédszer eredménye 52 000 000 Ft 50%
A hozam alapu modszer eredménye -Direkt tokésités 45 000 000 Ft 20%
Diszkontalt cash-flow modszer 49 000 000 Ft

A koltség alapi médszer eredménye: 48 713 000 Ft 20%

Egyeztetett forgalmi érték:

Az értékre vonatkozo feltételek: a meghatarozott aron az
ingatlan legkésdbb 18 honap alatt nagy biztonsaggal

ertékesithetd:
49 242 600 Ft
jelenlegi |
Fajlagos alapérték (6sszes hasznosithaté teriilettel) 314 156 824 Ft

Fajlagos alapérték 267 183 000 Ft






Az ingatlanértékelés eredményeként a targyi: 9730 Készeg, Rakoczi u. 13. szam alatti
2263/3 hrsz-u ingatlan értékét kereken

49.200.000,-Ft

Azaz Negyvenkilencmillié kétszazezer forintban

javaslom elfogadni.
Az ingatlan forgalomképessége:

“A” a forgalmi érték 90%-an kénnyen értékesithetd: -
“B” a forgalmi érték 70-90%-an kénnyen értékesitheté: 80%
“C" a forgalmi érték 70%-a alatt értékesithetd: -
‘D" egyaltalan nem, vagy csak a forg. érték 50%-a alatt értékesithetd: -

(A fenti kategoriakhoz megadott szazalékos érték a 90 napon beliili értékesithetéséget, az-
az a szabadulasi értéket jelenti.)

Szombathely, 2010. november 27

Készitette:

Szunyog Andras
ingatlanértekel6 vezetd szakérté
10055/2/2008
ingatlanvagyon-értékel®
3/23/2007 (OKJ 54 3439 02)
ingatlanforgalmi ertékbecslé 41/47/1998.
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El6zmények
A megbizé

Készeg Varos Onkormanyzata megbizott az ingatlan-nyilvantartasban 2263/3
helyrajzi szamon szerepl6, természetben Készeg belteriiletén a Rakéczi u. 13.
szam alatt 1év6 ingatlan piaci értékének becslésével.

A megbizé az értékbecslést értékesités céljabdl kivanja felhasznalni.

Helyszini szemle

Az ertékbecslés elkészitéséhez sziikséges helyszini szemlét 2010. november 19.-én
tartottuk a tulajdonos megbizottjaval.

Az értékbecslés modszere

Jelen értékbecslés a Terméféldnek nem mindsulé ingatlanok hitelbiztositéki
értekének meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (VII. 11.) PM és a 32/200. (VIII. 29.
) PM rendelettel médositott 25/1997 (VIII. 1.) PM. rendelet el6irasainak megfeleléen,
valamint az EVS 2003 Eur6pai Ertékelési Szabalyzat Gtmutatasait kévetve késziilt.

A piaci érték meghatadrozasa a TEGoVA (The European Group of Valuers
Associations) azaz az eurdpai értekeléi egyesilés szerint a kdvetkezd: a piaci érték
azt az arat jelenti, amelyért az ingatlanvagyon méltanyosan, maganjogi szerzédés
keretében az értékelés idépontjaban varhatéan eladhatéd a tisztességes eladashoz
szilkséges Osszes feltétel megléte esetén.

Ezek a feltételek:

az elado hajlando az eladasra,

az adasvétel lebonyolitasahoz kellé id6 all rendelkezésre, figyelembe véve a va
gyontargy jellegét és piaci helyzetét,

a targyalas idétartama alatt az érték nem valtozik,

a vagyontargy ertékesitése, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik,

az atlagostol eltérd specialis ajanlatot nem vesziink figyelembe.

A piaci erték meghatarozasara haromféle moédszer alkalmazhato:

a) a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé forgalmi értékelés:
b) a hozamszamitason alapulé értékelés;

c) a koltségalapu értékelés.






Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét
és ismert adasvételi Ugyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, 6sszeha-
sonlitasaval torténik.

A piaci ésszehasonlité adatokon alapulé médszer 6 l1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapértéek meghatarozasa.

4. Ertékmébdosito tényezdk elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa.

Kéltségalapti modszer

A koltségalapu értékmegkozelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitasi koltségébdl le
kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tar-
tozé foldterlilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.
Epités alatt 1&vé létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mdtargynal, valamint
olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezésre. A modszer 6 lépé-
sei:

1. A telekerték meghatarozasa.

2. A felépitmény Ujraépitési vagy pétlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa.

4. A felépitmeény Gjra-eléallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel

vald dsszegzése.

Hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A

hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszer-

zése érdekében felmertld kiadasok kiulénbségebdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.
Az ertek megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a be-
I6le szarmaz6 tiszta jdvedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

Bl el e

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

A jovObeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

Jovobeli pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként.

A t6késitési kamatlab meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulé érték.






Kiindulasi adatok és informaciok

Az értékelés megkezdése elbtt kézhez kaptam az elézéekben felsorolt dokumentu-
mokat. A helyszini szemle soran jegyzeteket, fotofelvételeket készitettem.

Az ingatlan adatai

Az ingatlan helye:

Helyrajzi szam:

Az ingatlan terillete:

Felépitmeény:

Az ingatlan helyszini adatai

9730 Kbszeg, Rakéczi u. 13.

2263/3

255 m2

314/267 m2

Az ingatlan elhelyezkedése, megkozelithetdsége, kdrnyezete:

Az értékbecslés targyat képezé ingatlan Készeg varos belteriiletén, a belvarosban
talalhatd. Az ingatlan szomszédsagaban tébbségében emeletes tarsashazi épiletek talal-
hatdk, az ingatlanok foldszinti részén Gzletekkel. Megkozelithetésége szilard burkolat( Gton
jonak itélhetd, parkolas az ingatlan elétti kozterileten fizeté parkoléban lehetséges.











KézmlUellatottsaqg:

Vizellatas

kiépitett
Szennyvizelvezetés
kiépitett

Elektromos energiaellatas

Az ingatlan elektromos energiaellatasa megoldott.

Gaz energiaellatas:
kiépitett

Fltés:
Gaz kdzponti fltés

Az ingatlanok ismertetése

Felépitmény miiszaki leirasa
Szintek szama:

Az Uzlet netté alapterilete:
Rendeltetés:

Tartoszerkezetek:

Alapozas:

Fuggdleges tartészerkezet:
Vizszintes teherhord6 sz.:
Tetbszerkezet:

Szakipari szerkezetek

Valaszfalak:

Badogos szerkezetek:
Tetbhéjalas:
Padldéburkolatok:

Fellletképzések:
kils6 fellilet:
bels6 fellilet:

Nyilaszarok:

pincet+fszt. + tetétér

314 m?
pizzéria, jatékterem

savalap
falazott

vb fédém
nyeregtetd

tégla

kiépitett

cserép

keramia lap, marvany, padlészényeg,
laminalt parketta

vakolt, festett

vakolt, festett, vizes berendezések kortl csem-
peburkolat

fa szerkezetek






Ertékelemzés

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Készeg, Rakoczi u. 13. alatti 2263/3 helyrajzi
szamu ingatlan javasolt piaci forgalmi értékét a kvetkezé tablazatban foglaltam 6ssze:

Az ingatlan forgalomképességének vizsgalata, lehetséges potencialis vevékor:

A targyi ingatlan Készeg belteriiletén, a belvarosban talalhaté. Lehetséges vevékér szakmai
befektetdk lehetséges. Az ingatlan elhelyezkedése folytan funkciovaltasra is alkalmas.

Az alkalmazott értékbecslési modszerek kivalasztasanak és az egyeztetett forgalmi érték
kialakitasanal figyelembevett stlyok indoklasa:

A targyi ingatlan értékbecslés soran mindharom médszert alkalmaztam, melyeket a megbizha-
tésaguk szerint sulyozva veszem figyelembe

A piaci 6sszehasonlito mddszer eredménye 52 000 000 Ft 50%
A hozam alapl modszer eredmeénye -Direkt tokésités 45 000 000 Et 0%
Diszkontalt cash-flow médszer 49 000 000 Ft

A kéltség alapi mddszer eredménye: 48 713 000 Ft 20%

Egyeztetett forgalmi érték:

Az értékre vonatkozo feltételek: a meghatarozott dron az
ingatlan legkésdbb 18 honap alatt nagy biztonsaggal

ertékesithetd:
49 242 600 Ft
jelenlegi
Fajlagos alapérték (6sszes hasznosithato teriilettel) 314 156 824 Ft

Fajlagos alapérték 267 183 000 Ft






Az ingatlanértékelés eredményeként a targyi: 9730 Készeg, Rakoczi u. 13. szam alatti
2263/3 hrsz-u ingatlan értékét kereken

49.200.000,-Ft

Azaz Negyvenkilencmillié kétszazezer forintban
javaslom elfogadni.

Az ingatlan forgalomképessége:

‘A" a forgalmi ertek 90%-an kénnyen értékesithetd: -
“B” a forgalmi érték 70-90%-an kénnyen értékesithetd: 80%
“C” a forgalmi érték 70%-a alatt értékesithetd: -
“D” egyaltalan nem, vagy csak a forg. érték 50%-a alatt értékesithetd: -

(A fenti kategoriakhoz megadott szazalékos érték a 90 napon belilli értékesithetbséget, az-
az a szabadulasi értéket jelenti.)

Megjegyzés
Az értékelés soran a szemrevételezéses diagnosztika elvét alkalmaztam, feltarasokat, mi-

szeres vizsgalatokat nem végeztem.

A szakvéleményben felhasznalt alapadatokat a megbizéi adatszolgaltatas és a ren-
delkezésre bocsatott dokumentacio alapjan vettem figyelembe.

Szombathely, 2010. november 27

Készitette:

Szunyog Andras
ingatlanértékel6 vezetd szakértd
10055/2/2008
ingatlanvagyon-értékeld
3/23/2007 (OKJ 54 3439 02)
ingatlanforgalmi értékbecslé 41/47/1998.
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Direkt tokésités

Epiilet(rész) megnevezés iizlet

Funkcio

Fizikai allapot

Nett6 terilet, m 314

Netté teriilet, m> 314

Bérbeadhatd teriilet, m? 314]

Bérbeadhaté teriilet, m*

Bérleti szerz6dés lejarata, év |

Bérleti dij, Fm?/ho jesel 0
Bérleti dij, €/m*/ho

Kihasznéltsag, % 85

Behaijtasi veszteség, % 2

Ralizalhaté bérleti dij, Ftlév 5 803 021] o 0 0| -0
Ralizalhaté bérleti dij, Ft/év 8803021 :

Ingatlan adé, Ft/mZ/év 0 400 400 400

Ingatlan ado, Ft/év 0 0 0 0 0
Biztositasi koltség, %e* (2-5%) 2 2 2 2 2
Biztositasi koltség, Ft/év 103 596 0 0 o 0
Felujitési kéltségalap, %* 1,0 1,0 1,0 1.0 1,0
Felujitasi koltségalap, Ft/év 517981 ie0) 0 0 0
Karbantartasi koltség, %** 2 1 1 1 1
Karbantartasi kéltség, Ft/év** 87 045 0 0 0 Q
Mamagement dij, arbevétel %-ban

Mamagement dij, Ft/év 0l blece sy Dl 0 0
Osszes kéltség, veszteség, Ftlév 621 577| 0 i o 0
Osszes kéltség, veszteség, Ftlév 621 577 i

Eredmény, Ftiév 5 181 445| 1] 0] 0| 0
Eredmény, Ft/év 5181 445

Tokésitési rata, % 12

Piaci értek, Ft 45 056 040 0 0 0 0
Piaci érték, Ft/m” 143 491] 0 0 0 0
E'l:am érték kerekitve, 6sszesen, 45 000 000

Piaci érték dsszesen, Ftim’ 143 312

*Fizikailiag avultatott épitési kéltség, F/m2 164 962 164 962 145 500 145 500 116 369
*Fizikailiag avultatott épitési koltség, Ft 51 798 068 B Senpp 0 0

Aktudlis Ft/EUR é&rfolyam

270

**A kihasznalatlansaggal es behajtasi veszteséggel csdkkentett éves arbevétel %-ban
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