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ELŐTERJESZTÉS
Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete

2017. október 26-i ülésének

… napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

Polyák Csaba a Polyák Elektro Kft. ügyvezetője vételi szándékot nyújtott be az általuk bérelt Kőszeg, Rákóczi F. u. 1. sz. alatti üzlethelyiség megvásárlására.
A 133 m2 területű ingatlan az idei vagyonkoncepcióban az egyedi döntés alapján elidegeníthető kategóriában szerepel.

Előzetesen megkért ingatlanforgalmi szakértői vélemény a helyiségre 35.200.000,-Ft forgalmi értéket határozott meg. (a másik értékbecslés 31.920.000,-Ft).

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének az önkormányzat vagyonáról és a vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II.2.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Vagyonrendelet) 20. §-a szerint 25 millió forintos értékhatár felett kötelező a pályáztatás.
A Vagyonrendelet szabályozza azt is, hogy nem lakáscélú helyiség értékesítése során a vagyontárgy értéke nem lehet kevesebb, mint az értékesítés évében érvényes éves bérleti díj 8-szorosa. 

A Városüzemeltető Kft. tájékoztatása szerint az üzlethelyiség bérleti díja 175.000,- Ft/hó, amely a fenti számítás szerint jóval a megállapított forgalmi érték alatt van.
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és a döntését meghozni szíveskedjen.
Kőszeg, 2017. október 9.
A polgármester nevében:

Németh Ildikó s.k.
Városüzemeltetési mb. osztályvezető
HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg, Rákóczi F. u. 1. földszint 1. szám (hrsz: 2250/A/1) alatti 133 m2 területű üzlethelyiség liciteljárás útján történő értékesítését az értékbecslésben szereplő 35.200.000,-Ft induló vételáron.

2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 
Huber László polgármester

Határidő:
folyamatos
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Kdszeg Varos Onkorményzata

9730 Készeg, Jurisics tér 8.
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Alulirott Polydk Csaba a Polydk Elektro Kft. iigyvezetGje, azzal a keréssel
fordulok a Tisztelt Cimhez, hogy a céglink altal bérelt 9730 Kdszeg, Rakoczi

Ferenc utca 1. szam alatti — helyrajzi szam: 2250/A/1 — (zlethelyiség vételarat

meghatarozni sziveskedjék, vételi szandék miatt.

Ké&szeg, 2017. szeptember 25.

Polyak Elektro Kft.
9730 Koszog, Szenl Gyorgy u. 38.
Adoszam: 23174847-2-18
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INGATLANFORGALMI
SZAKVELEMENY

9730 Koszeg, Rakoczi Ferenc utca 1. fszt. 1.
2250/A/1 helyrajzi szamu lakas.

Készllt: 2 eredeti példanyban.

Készitette: Takacs Andras Ingatlanvagyon — értekel

Kelt: Szombathely, 2017. oktober 5.
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Nyilatkozat

Kijelentem, hogy az értékelés kéggnek semmilyen személyes érdeke némbdik az
ertékelés targyat kepg&mgatlanhoz, érdekeltségi kapcsolatban nincs ebimégal, partat-

lansagat semmi sem befolyasolta.

Az eértékelés késZijenek dijazasa nincsen semmiriekapcsolatban a megallapitott ér-
tekkel.

Jelen értékbecslés a 26/2005 (VIII. 11.) PM. steresfoldnek nem misil ingatlanok
hitelbiztositéki értekének meghatarozasra vonatkobpdszertani elvekt szo6lo rendelet

eléirdsainak megfeléen készdlt.

Ezen értékelési szakvélemény nem publikalhatd, esbegbizo és az alulirott ertékel

egyuttes beleegyezésével adhatd ki harmadik szegiely

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékel
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Adoszam: 61152656 — 1 - 38
OKI. sz.: OKJ 54 3439 02
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Ertékelési Bizonyitvany

A vonatkoz6 okmanyok, és a piaci viszonyok tanulyo@dsa utan a jelen értékelés tar-
gyat képeé 9730 Koszeg, Rakoczi Ferenc utca 1. fszt. 1 ajtd alatti2g80/A/1 helyrajzi
szamu (Uzlethelyiség) ingatlarforgalmi értékét a helyszini szeml&mbntja /2017. 03.
09./ szerinti allapotnak megfeden

35.200.000,- Ft — ban

azaz Harmincotmillié - kétszazezer forintban allapiom meg.
A megallapitott értéket harom honapig tartom éresngk.

Szombathely, 2017. oktober 5.

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értakel
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Addszam: 61152656 — 1 - 38
Okl. sz.: OKJ 54 3439 02
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.  Elézmények
I/1. Megbizas

Készeg Varos Onkormanyzata(9730 Kszeg, Jurisics tér 8) megbiZfakacs Andras
Ingatlanvagyon - értékebt (9700 Szombathely, Maros utca 38.), hog9780 Készeq,
Réakoczi Ferenc utca 1. fszt. 1 ajté alatti, 2250/A/helyrajzi szamu (lUzlethelyiség) in-

gatlan forgalmi értékét hatarozza meg.

I/2. A szakvélemény tartalma

A szakvéleményt megrendeh igényének megfeléén helyszini szemle és adatfelvétel
utan alapjan az alabbi tartalommal készitettem el:

» Az ingatlan azonosito adatai. (cim, helyrajzi szstin,)
Telekkdnyvi kivonat.
Az ingatlan méreteire vonatkozo6 adatok (telek tgd)jlépliletek alapteriletei).
Kozmiellatottsag helyzete.
Az épliletek rovid szerkezeti leirasa.

Foto felvételek.

YV V V ¥V VYV V

A szemrevételezéssel felismerheibak rovid ismertetése.

I/3. Helyszini szemle

Az érték megallapitdsahoz 2017. oktober 3. nap@yshini szemlét tartottam. A szemle
modja nfiszaki szemrevételezes, a sziikséges adatok, infitkriaeszerzésével, fotéfelve-
telek készitésével. A helyszini szemle soran fadidkat, miszeres vizsgalatokat nem ve-

geztem.

Il. Ertékbecslés moédszere

Az értékbecslést az érvénybendéendeletekben megfogalmazott modszer figyelembevé-
telével, a 32/2000. VIII. 29. PM rendelettel moédoti25/1997. VIIl. 1. PM rendelet alap-
jan, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapodésleti szeréddések, mszaki tervek és

leirdsok, stb.), valamint a helyszini szemlék @apjégezzilk az 6vatossag elvét kdvetve.
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[I/1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapéittekelés

A piaci 6sszehasonlitdo adatok elemzésén alapuld érgddsa mar realizalt adasvételek
es/vagy ertékesitésre felajanlott ingatlanok ajadia@ainak a konkrét vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik G8ismer § [€pései:

- az 6sszehasonlitasra alkalmas alaphalmas) abhegfeled ingatlanok kivalaszta-
sa és elemzése;

- fajlagos értékek meghatarozésa valamint az értdksito tényedk elemzése;

- a fajlagos alapérték médositasa az ertekmodasiy@bk alapjan;

- a forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték ésgatlan méretének szorzataként.

Az 6sszehasonlitas sorandslgrban a kdvetkéz a piacot meghatarozo téngket veszem
figyelembe:

- az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalatmekese soran vizsgalom az adott
ingatlan esetleges értékesitése soran a potenegdti& korét, azok vasarlderejét,
illetve vizsgadlom azokat az ingatlanpiaci szegmketsld. lakotelepi lakasok, a
teleplilés adott részén talalhatd Uresen allé diladitkohazak, stb.), amelyek leg-
inkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamitereezési vagy beruhazasi fa-
zisban |év épitkezéseket;

- a telek és az adott telken épllt epulet egyensiydamint kdrnyezetéhez vald
illeszkedésének 6sszhangjat;

- az adott telepulésrész gazdasagi fellendluléséhgy gazdasagi depressziéjahoz
kapcsolado kilatasokat, 6nkormanyzati szabalyozitsok

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzését egy ollegrhalmazban kell elvégezni, amely-
nek a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingath@mzéhasonlo és az abban szefepbat-
lanok tipusa azonos az értékelt ingatlannal. Apredmaz adatainak atlagatol jelésen
elté szél$ értékeket a vizsgalat soran figyelmen kiviul kelbgyni. Kdzvetlen dsszeha-
sonlitasra alkalmas adatok hianyaban vizsgalhalrszag hasonlé terileteinek ingat-
lanpiacat is, de ezt természetesen megfdd@tiltekintéssel tehetjik meg.

A kivalasztott 6sszehasonlité adatokbdl a fajlaglapértékek meghatarozasa soran az in-
gatlan adasvétele soran realizalt vételaranak \ag@ylati aranak az alapértékre vetitett
ertékét kell vizsgalni. Piaci ajanlati arak alkairdsa esetében sziikséges az ajanlati arak és
a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszammetése is, valamint a fajlagos érték ezen
viszonyszammal valé médositasa.

Az értékcsokkerdt és erteknovél tenyedk alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb
fajlagos értékének meghatarozasa céljabol tortéitékmaodositd tényéként csak olyan
befolyasol6 tényey vehet figyelembe, amely az 6sszehasonlitdsra kivalasatapada-
tokra nem jellema.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmaodositd tadikel modositott fajlagos érték és az
ingatlan meéretének szorzata hatarozza meg.

Jelen értékbecslés célja a piaci forgalmi érték mégtarozasa.
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lll. Ingatlan értekbecslése

Ingatlan nyilvantartasi adatok

Az ingatlan cime: | 9730 Készeg, Rakoczi Ferenc utca 1. fszt. 1.
Helyrajzi szam: 2250/A/1

Tulajdonos: Készeg Varos Onkormanyzata 1/1
Besorolas: belterilet

Megnevezés: Uzlethelyiség

Terllete: 133 n?

Bejegyzések Az ingatlan tehermentes.

Jogi értékelés:

Az ingatlan - nyilvantartasi adatokat a 2017. 1. @apon kiadott nem hiteles tulajdoni

lap alapjan rogzitettem. Az ingatlan tehermentes.

A telepullés révid bemutatésa:

K6szeg varos Vas megyeében, SzombatBel km — re, az ausztriai hatar mellett talalha-
t0. A telepilés a kozlekedési infrastruktirahozlj@pcsolodik. Toémegkozlekedés: auto-
busz, vasut. Az infrastrukturalis ellatottsag nagjym az alapellatast biztositd kdzintézme-
nyek a varosban konnyen eléiek. A varos gazdasaga fijik, ipara, kereskedelme,
idegenforgalma jeleis. A varos mMiemlékekben gazdag, kulturalis eseményei, hagyoma-

nyai orszagos és nemzetkdzi szinten is ismeretégedsége: kb. 11706.f

Az ingatlan telepilésen bellli elhelyezkedése, mdigelitheibsége, kdrnyezete:

Az ingatlan Kiszeg torténelmi belvarosaban talalhaté a Rakoécmrieeutca és adtér
sarkan. Kornyezetébentemlék jelled épulletek, tarsashazak, vendéglato egységek van-
nak. Megkozelithésége j6. Parkolas kozterlleten, korlatozottaretdarkolokban biz-
tosithato. A varosrész infrastrukturalis ellatags@&agyon j0. Kozintézmeények a kézelben.

Az Uzlethelyiség kbzvetlentl az utcardl nyilik, glezdasagi bejarata is van.
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Kdzmiiellatottsag:

Vizvezeték, szennyvizcsatorna, elektromos halddkigaz. Telefon és televizios szolgal-

tatas egyedi éfizetdi szerddésekkel biztosithato.

Az ingatlan révid bemutatésa:

Az értékelt tarsashaz épitési ideje nem ismer M¥/Ill szazadra tehét Epiiletszerkeze-
te hagyomanyos, alapozasanak anyaga nem ismeszedemel lathatd hibak nincsenek. A
falazat téglabdl késziilt, a ¢stzerkezet fabdl, a fedés égetett cserép. A fakzaakezeti-
leg ép, a homlokzat vakolata tébb helyen karosodelijitasa szikséges. A degyenge
allapotu, a kozeljobben javitasa, felljitasa sziikséges. A badogos eszetdk efsen kor-

rodaltak, cseréjuk az allagmegodvas miatt szilkséges.

Az értékelt Uzlethelyiség az épulet foldszintjeémMedzteriletsl az Gzlettér megkdzelithe-
tosege kedvexz Az ingatlan &dz6 hasznositasi modja bankfiok volt, az ATM meg jédgn
is Uzemel. Jelenlegi funkcidja melegkonyhas veritégégység. Az alaprajzi kialakitasa

megfeleb, de természetesen nem a jelenlegi vendéglato bsisashoz optimalizalt.

Hasznos alapterilete 133 m2, mélyb4 m2 a vendégtér. Vannak szocialis helyiségek,
elokeészitk, tarolok, irodai helyiségek, kozlek&d

Az Uzlettér részben feltjitasra kertlt, a burkdtaétlapota j6, a falak allapota normal. A
kiszolgalo helyiségek allapota csak kézepes. A tlatkk és a falak allapota csak atlagos.
A gépészet viszonylag régitités: foldgaz Uzethkdzponti, radiator sleaddkkal. A rend-
szer nikodoképes. Melegviz ellatas: elektromos bojler, a ki&szkarbantartast, esetlege-
sen cserét igényel.

A kilsé nyilaszarok fa szerkeZetk, allapotuk jellemien kdzepes. A bealsnyilaszarok
viszonylag régiek, csak kozepes allapotban.

Egyéb: riasztd és kamera rendszer, SPLIT rentisktianak. Az egyik helyiségben még be

van épitve a bank trezorja is.
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Az ingatlanforgalom vizsgélata az értékelt ingatlarvonatkozasaban:

Az értékelt Uzlethelyiség elhelyezkedése telepilldmdil kedveé, a gazdasagi kdrnyezet
kiemelkeden jo. Kiszeg élénk és egész éves idegenforgalma miatvarbsban, a &tér

és Rakoczi utca sarkan talalhato utcafronti égaldathato, konnyen megkozelitidetAl-
lapota 6sszességében kdzepes, kialakitasa nendéglétd célokra optimalizalt. Alterna-
tiv hasznositas lehetséges: egyéb kereskedelmi wagyeglato ipari funkcioban. Vala-
mennyi tényeédt figyelembe véve megallapithatd, hogy az ingaéagkesithdisége nor-
malisnak mondhato, de egy jovedelemtefimielyatlanesetében természetesen hosszabb,
mint egy lakascélu ingatlan esetében, hiszen Uideti készitése, piackutatas sziikséges

valamennyi funkcio esetében.

Osszehasonlitd modszer szerinti érték

1./ Készeg, kozponti részén209 nt alapterilet, jo6 — normal allapott vendéglaté egység

miemlék jelled épulletben.

Eladasi ara: 55.000.000,- Ft |demjs forgalmi érték kerekitve 263.200,- Ft/m
Korrekcio oka Mértéke (%)

Kinalati ar miatt -10

Elhelyezkedés, gazdasagi kornyezet 5

Kornyezet 0

Felépitmény allapota (fszaki tartalma) -5

Kdzmithelyzet 0

Eltérs alapterilei felépitmények 5

Komfortfokozat 0

Hasznalhat6sag 5

Osszesen: 0

Korrigalt fajlagos érték kerekitve: 263.200,- Ft/n
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2./ Sarvar, belvaros: 250 nt alapteriilet, csak gyenge - kozepes allapotl Uzlethelyiség,

mely vendéglaté helyiség tizemeltetésére is alkalmas
|&emjs forgalmi érték kerekitve 260.000,- Ft/m

Eladasi ara: 65.000.000,- Ft

Korrekcio oka Mértéke (%)
Kin&lati &r miatt -15
Elhelyezkedés, gazdasagi kornyezet -5
Kornyezet 0
Felépitmény allapota (fiszaki tartalma) 10
Kbzmihelyzet 0
Eltérs alapterilei felépitmények 10
Komfortfokozat 0
Hasznalhat6sag 5
Osszesen: 5
Korrigalt fajlagos érték kerekitve: 273.000,- Ft/mi

3./ Vasvar, belvaros:131 nt alaptertlei j6 allapoti melegkonyhas vendéglatdé egység

(pizzéria).
Eladasi ara: 39.900.000,- Ft

|&emjs forgalmi érték kerekitve 304.600,- Ft/m

Korrekcio oka Mértéke (%)
Kin&lati &r miatt - 15
Elhelyezkedés, gazdasagi kornyezet 5
Kornyezet 0
Felépitmény allapota (fiszaki tartalma) - 10
Kdzmihelyzet 0
Eltér6 alapterileai felépitmények 0
Komfortfokozat 0
Hasznalhatbésag 5
Osszesen: - 15
Korrigalt fajlagos érték kerekitve: 258.900,- Ft/n

Fajlagos ertek | Korrigalt ertek Korrigalt fajlagos atlag
kerekitve kerekitve kerekitve
1./ adat 263.200,- 263.200,-
2./ adat 260.000,- 273.000,- 265.000,- Ft/n
3./ adat 304.600,- 258.900,-
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Forgalmi érték 6sszesen:

A forgalmi értéket a redukalt alaptertlet és a i@t fajlagos alapérték szorzataként kap-
juk.

133 nt * 265.000,- Ft/m = 35.245.000,- Rterekitve: 35.200.000,- Ft

Hozam alapu értékelés:

Az ingatlanpiacon megbizhatd bérleti dij adatok nietrelhetek. Jellemébbek a kis
alapterllei Uzletek kinalatban, de a kinalati adatok kdzogelesnts a szorédas méretben
eés fajlagos bérleti dijban is. A hozam mdédszerlmnasbizonytalansagi tény&zaz ebbl

szarmaztathato értek ezért nem megbizhato, a mdalgatmazasat ezért méttem.

Ertékelemzés:

Az ingatlan értékét csak az 6sszehasonlito modddehet megbizhatéan megéallapitani. A
felhasznalt 6sszehasonlité adatok foldrajzi szsadéarmeészetes, hiszen viszonylag ritkan
jelennek meg az ingatlanpiacon kisebb varosokbaidefjleg hasonlo jelley és mérdt
ingatanok. Az elhelyezkedésiles egyéb Iényeges tulajdonsagok tekintetéberekoidkat
alkalmaztam, igy alakult ki az ingatlan értéke.aatok mar a korrekciokdt is viszony-
lagos homogenitast mutattak. A modszer alkalmandsgitélésem szerint redlis értéket
adott.

Az ingatlan vég$ forgalmi értéke kerekitve: 35.200.000,- Ft
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IV. Osszefoglal6 javaslat

A forgalmi érték megallapitasanal az alabbi értéblyasold tényeéket vettem figye-
lembe.

Koszeg foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlan teleptlésen belili elhelyezkedése.

- Megkozelithetsége.

- Koézmiellatottsag helyzete.

- Az épulet kora, alkalmazott szerkezeteiiszaki allapota.
- Belss funkciondlis kialakitas.

- Ingatlanpiaci tendenciak

Ezek alapjan az ingatlanértékelés eredmények8iB@a Koszeg, Rakoczi Ferenc utca 1.

fszt. 1 ajto alatti, 2250/A/1 helyrajzi szamu (Uzlédhelyiség) ingatlanvégs piaci értékét

35.200.000,- Ft — ban

azaz Harmincotmillié - kétszazezer forintban allapiom meg.
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V. Megjegyzés

* Az ingatlan terlletén és annak kdrnyezetében kaetgeennyey anyagokat nem
tarolnak, kdrnyezetszennyietevékenységet nem veégeznek.

» Az adatokat tulajdonosi adatszolgéltatas alapjdtenefigyelembe, a megallapitott
érték feltételezi ezen informéaciok pontossagat

» Az értékelési szakvélemény csak teljes egészehbeimérzhed, abbol egyes megal-
lapitasokat vagy részleteket kiragadni és 6nmagufdiaasznalni nem szabad.

» Az értékelés soran a szemrevételezéses diagnoshiiaalkalmaztam felépitmény
esetében feltarasokatjiezeres vizsgalatokat nem végeztem

* Nem vallalok felebsséget olyan kébb jelentked gazdasagi, piaci, vagy fizikai
esemeényekeért, amelyek befolyasolhatjak az itt metjadtéket.

A megéllapitott értéket harom hénapig tartom éresngk.

Szombathely, 2017. oktober 5.

Takacs Andras

Ingatlanvagyon - értékel
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Az értékelendd ingatlan:

Helyrajzi szama: 2250/A/1

Cime: Kdszeg Rakdczi at 1. foldszint 1.
Megnevezése: Uzlethelyiség

A megbizas célja:

Forgalmi értékbecslés.

Megismerve az ingatlant, és a megbizé céljat, latva az értékelendd ingatlan sajatossagait, az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a piaci informdcidk elemzésére éplilé
dsszehasonlité modszer alkalmazasat tartottuk célravezetdnek.

Az ingatlant mint a féldhivatali nyilvantartassal egyez6 tulajdonjog, teher, kovetelés, és
igénymentes ingatlant értékeljiik, a helyszini szemle idSpontjaban megismert allapotban.

A rendelkezésiinkre bocsétott iratok tanulmanyozasan tuil jogi természetii vizsgdlatot
(jogcim, vagyonjogok érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan
forgalomképességének korlatozasardl nincs tudomasunk.





A valés piaci érték:

Egy adott id6pontra vonatkozd, 30 napon beliil egy 6sszegben fizetett érték, amelyen az
adott piaci koriilmények kézétt az ingatlan a legnagyobb valdsziniiséggel értékesithetd,
feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tajékozottan, 6nérdekét tekintve dént, és
egyikiik sincs kényszer hatasa alatt. A piaci érték megallapitasanal szabad piaci értékesitést
kell feltételezni, amelyre kell& idS all rendelkezésre,

A forgalmi értékbecslés f6 szempontjai:

-az ingatlan elhelyezkedése a telepiilésszerkezetben
-a sziikebb kornyezet, szomszédok

-az épiilet mtiszaki allapota

-az ingatlanban rejlé fejlesztési lehetdségek

Az ingatlan jellemzdi:

Az (zlethelyiség tarsashazban van, amely:

Telek alapteriilet: 479 m2

K6z6s felépitmény (pince, kapuszin, lépcséhaz, padlas) alapteriilet: 539 m2
Elhelyezkedése a telepiilés szerkezetben: varoskézpont

Kdézmdellatottsag: villany, viz, csapadék, és szennyviz csatorna, gaz.

Kérnyez6 ingatlanok: tarsashazak, lizlet, és vendéglato helyiségek, szallodak, kozépiiletek,
templomok.

Hasznositas formdja: a foldszinten kett6 lizlethelyiség, az emeleten harom lakas.
Fekvés, tajolas: nyugat-kelet

Megkdzelithetésége: varosi mindségd uton.





Az épiilet:

A barokk korban épiilt, stilusjegyei tébbszori atépités utan is meghatdrozoak mind belsd
kialakitasaban, mind kiilsé megjelenésében. Fogaddnak épiilt, késébb cukraszdanak, és
lakdsnak alakitottdk at. Jelenleg a kisebbik {izletben biotéka, a nagyobbikban vendéglatd
zlet mikodik. Az emeleten elhelyezked6 mindharom lakdsnak kitling a tajoldsa. Az értékelt
lzlethelyiségnek két bejarata van, a j6 fekvésnek készénhetden egy relative intim terasz
kialakitasara is nyilott lehetSség. Egyébként az épulet a varos, a F8 tér a legforgalmasabb
pontjan lévd sarokhazal Kiilénts el6nye még, hogy a tébbi Fé téren lévéd ingatlanhoz képest
sajat udvara, gépkocsi parkoléja van. A mlemléki hatosag 2004-ben még kerités, és gardzs
épitését is engedélyezte, ami aztan egyéb okok miatt nem lett megvalésitva.

Az épiilet padlasat az emeletre vezeté lépcséhoz hasonld, kényelmesen jarhaté csigalépcsdn
lehet megkozeliteni. Ez azt jelenti, hogy az egyéként is megfeleld adottsagu tetSteret
megfeleld szinvonalat nyujto lakassal, vagy lakasokkal lehet beépiteni. Ennek természetesen
a megfeleld, jol kitalalt terv alapjan elnyerheté miiemlékvédelmi hozzajarulas a feltétele.

Az lizlethelyiség:

A rendszerviéltas utdn eldszér a Mezébanknak, majd az Erste Banknak volt helyi fidkja. Ennek
megfelelSen nagy ligyféltérrel, irodaval, vezetdi irodéval, szocidlis helyiségekkel, és még
pancél szobaval is rendelkezett. Ebben rendezkedett be a most pizzat, és hamburgert siitd,
készitd véllalkozas, amely helyben, sajat asztalainal és teraszan is kiszolgal, de f6 profilja a
hazhoz szallitas.

M(iszaki dllapot:
Az épiilet:

Az épiilet utolso feldjitasa a 80-as évek masodik felében volt. Mara Gjra sziikségessé vilt a
felujitas, és a korszerUsités: pl. a lakasok kdzti elvalaszto fal valaszfaltéglaval késziilt! Akut
probléma, hogy a kdzismerten gyartasi hibas tatai cserépnek (amelyet a 80-as években
hasznaltak) legaldbb harmad része szétfagyott, emiatt a szarufa végek, és a csatlakozé
talpszelemen részek szamos helyen elrohadtak. A pincében folyamatos a vizallds, ami vagy a
kapuszin el6tt [évd gyirts katba helyezett szivatty( és csévezetéke, vagy a szomszéd haz 30
éves vas vizvezetékének csepegése, folyasa miatt keletkezik. Az elmult 30 évben a
homlokzatot és a kapuszin bels& falat 5-10 évente kellett felGjitani, mert a salétrom és a
vizesedés miatt lepotyogott a vakolat.

Az iizlethelyiség:





Az iizlethelyiség eredeti szerkezeti llapotban van, mivel a boltives fédémeket nem lehetett
véltoztatni az stépitések soran. Vilaszfalakat, nyilaszarokat idGkozben valtoztattak,
cseréltek, korszerdsitettek. A banki funkciéhoz két6dé elrendezésen, a bérld kis mértékben
alakitott, butorozott. A nyilaszarék fa anyagliak, a miemléknek megfelels szerkezetiiek. Az
aljzat k&, marvany hidegburkolatd. Flitése gazzal miikod8, fali kazdnos, radidtoros hé
leadds. A folszinti vizesedés itt is folyamatos javittatasokat igényel.

Erték novels tényezsk:

- Centralis elhelyezkedés.
- Sajat parkolé.

Erték csokkentd tényezék:

- Az épiilet feldjitast igényel.
- A homlokzat és a falak vizesedése mindig visszatérg koltséget jelent.

Miiszaki allapot:
Osszehasonlitdsul mas, a kézelben értékesitett, vagy eladni kivant ingatlanok arai:

- F6 téren 33 m-es lzlethelyiség: 10 500 000 Ft
- Kossuth L. utcaban 40 m2-es iizlethelyiség: 12 000 000 Ft
- Rakoczi tton 180 m2-es iizlethelyiség: 32 000 000 Ft

Ertékelés:
Az ingatlan értéke: 31 920 000 Ft.
% /
ﬂﬁ ~oaly: 2620 1o 1o
Kbszeg 2017-10-04 Kdszegi Ingatlanforgalmazo iroda

Kiss Zoltan Miksa
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Uzlettér
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Kiszolgald helyiségek
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Szocialis helyiségek

Géazkazan, villanybojler
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Riaszto, tizjelzé

Klima berendezés







