ELŐTERJESZTÉS


ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete

2015. május 28-i ülésének

Vagyonügyek 22/a. napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

Több alkalommal foglalkozott a Képviselő-testület a Rákóczi u. 13. szám alatt található 255 m2 nagyságú ingatlan (Ciao Amico) hasznosításával.
Az ingatlant már többször próbáltuk liciteljárás útján értékesíteni, azonban minden egyes eljárás eredménytelenül zárult. Az épület 2012 október óta üresen áll, azóta állapota folyamatosan romlik. A 4 épületrészre osztható épületben a vendégtér, a játékterem és pince kiszolgáló helyiségek kisebb ráfordítással használhatóak, a tetőtér azonban 60 %-os készültségi fokkal rendelkezik.
A Városüzemeltető Kft. tájékoztatása szerint az ingatlanra a bérbeadási pályázat folyamatosan ki van írva, eddig eredménytelenül. Az egész épületre vonatkozóan a havi bérleti díj 331.496,- Ft.
Az értékbecslő az ingatlan forgalmi értékét 43.864.000,- Ft összegben állapította meg.
Az idei vagyonkoncepció alapján az egyedi döntés alapján értékesíthető kategóriában szerepel. Konkrét vételi szándék nem érkezett hozzánk.
Az épület további állagromlása, valamint városképi megjelenése miatt javasolt azt mielőbb valamilyen formában hasznosítani, így célszerű a városi honlapon, helyi lapban és esetleg megyei/országos lapban az önkormányzat hasznosítási szándékát megjelentetni.
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni, és az ingatlan további hasznosítása tekintetében álláspontját kialakítani szíveskedjen.

Az előterjesztést a Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottság megtárgyalta, és 5 igen, 1 nem szavazattal az „A” változat elfogadását ajánlja.

Kőszeg, 2015. április 21.
A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina sk.

városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető

HATÁROZATI JAVASLAT
„A” változat
1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg, Rákóczi u. 13. szám, 2263/3 hrsz alatti 255 m2 nagyságú áruház megnevezésű ingatlan liciteljárás útján történő értékesítését az értékbecslésben meghatározott 43.864.000,- Ft induló vételáron. 
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására.

Felelős:

Huber László polgármester,

Határidő:
értelemszerű
HATÁROZATI JAVASLAT

„B” változat
Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg, Rákóczi u. 13. szám, 2263/3 hrsz alatti 255 m2 nagyságú áruház megnevezésű ingatlan bérbeadás útján történő hasznosítását.
Felelős:

Huber László polgármester
Határidő:
azonnal
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9730 Kőszeg, Rákóczi u. 13. szám alatti 2263/3 hrsz-ú ingatlan értékbecslése 


 
 


Összefoglaló javaslat 
 


Az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Kőszeg, Rákóczi Ferenc u. 13. szám alatti 
2263/3 helyrajzi számú ingatlan piaci forgalmi értékét a következő táblázatban foglalom 
össze:  


 


A piaci összehasonlító módszer eredménye                44 000 000 Ft 80%


A hozam alapú módszer eredménye:                38 000 000 Ft 10%


A költség alapú módszer eredménye:                40 800 000 Ft 10%


Egyeztetett forgalmi érték:


Az értékre vonatkozó feltételek: a meghatározott áron az ingatlan 


legkésőbb 18 hónap alatt értékesíthető :


Egyeztetett likvidációs érték:


A értékre vonatkozó feltételek: a meghatározott áron az ingatlan 


legkésőbb 6  hónap alatt nagy biztonsággal értékesíthető 
A likvidációs érték feltételezi, hogy az ingatlan működésen kívül áll, 


valamint, hogy az értékesítés során az eredeti funkció – kereslet híján - 


figyelmen kívül hagyható.


A likvidációs érték meghatározásánál az alábbi funkciót feltételeztük:


                                               43 080 000 Ft 


jelenlegi  
 
Az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Kőszeg, Rákóczi Ferenc u. 13. szám alatti 
2263/3 helyrajzi számú ingatlan piaci forgalmi értékét  


     43.100.000,-Ft-ban, 
Azaz negyvenhárommillió egyszázezer forintban    


javaslom elfogadni. 
Az előző értékbecslés óta az ingatlan bérlője kiköltözött, az üzlet üresen áll, az ingat-
lan műszaki állapota, jelen állapotban az ingatlan hasznosítását nem teszi lehetővé.   
 
Szombathely, 2015. március 31. 


 
Készítette: 


 
    Szunyog András 
 ingatlanértékelő vezető szakértő  
 10055/2/2008 
 ingatlanvagyon-értékelő 
  3/23/2007 (OKJ 54 3439 02)                                 
  ingatlanforgalmi értékbecslő 41/47/1998. 
 


                                       







Tárgyi ingatlan
Cím /azonosítás Kőszeg Várkör u. 124


Korrekciós modell Adat leírás Adat leírás Korrekció Adat leírás Korrekció Adat leírás Korrekció Adat leírás Korrekció


Telek területe m
2
; 255 2 700


Felépítmények össz. fszt-i bruttó ter., m
2 314 340 209 115 81


Felépítmények összes hasznos területe, m2, 


épületállomány nagyság miatti korr.
264 340 0,0% 209 0,0% 115 -10,0% 81 -25,0%


Iroda, üzleth., egyéb ép. hasznos alapterülete 81


Csarnok, raktár hasznos alapterülete 115 0


Iroda, üzleth. / csarnok, raktár alapterületi arány


Kínálati ár / vételár 68 000 000 Ft -15,0% 55 000 000 Ft -15,0% 33 000 000 Ft -15,0% 20 000 000 Ft


Tranzakció dátuma / ingatlanpiaci árindex 2015 2015 2015 2010


Faljagos ára (Ft/m
2
) 170 000 223 684 243 913 246 914


Elhelyezkedés központi 10,0% 0,0%


Energia ellátás (közmű + energia)


Beépítés súlyozása 


Beépítettségi hányad 123% 13%


Beépíthetőség


Felépítmények minősége


Felépítmények jellemző építési éve; 


jelentős felújítás éve(i), tartalma; 


felépítmények szerkezete, műszaki 


állapota, felépítmények funkciója; fűtött-


nem fűtött; jellemző belmagasság, 


fesztávolság, egyéb fontos szempontok


http://www.heckenastingatlan.hu/E136


5.html


http://ingatlan.com/koszeg/elado+ven


deglato/etterem-


vendeglo/vas+megye+koszeg/638938
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http://www.ingatlanbazar.hu/HU/Kosze


g-Koszeg-kisterseg-ingatlan-uzleti-


ingatlan-115-m2-33000000-


Ft/7789866


Felépítmények fizikai állapota jó -10,0% -15,0% -15,0% -10,0%


Felépítmények műszaki tartalma 0,0% -5,0% -5,0% -5,0%


Egyéb korrekció 1.


Egyéb korrekció 2.


Korrigált fajlagos ár 166 959 Ft 170 000 Ft 0,0% 178 947 Ft -20,0% 170 739 Ft -30,0% 148 148 Ft -40,0%


Korrekció engedélyezése ok ok -20% -30% ok -40%


üzlettér 54,0 100% 54,00                                


galéria 27,0 100% 27,00                                


pince társalgó 20,0 100% 20,00                                


játékterem 40,0 100% 40,00                                


kiszolgáló helyiségek 53,0 80% 42,40                                


vizeblokk+öltöző 41,0 80% 32,80                                


tetőtér 79,0 60% 47,40                                


314,0                                263,60    


Piaci összehasonlításon alapuló érték: 44 000 000 Ft


Piaci összehasonlító módszer 


Kőszeg, 87-es főút Kőszeg, belváros Kőszeg, belváros Kőszeg, Várkör 27.


Piaci összehasonlító 1. Piaci összehasonlító 2. Piaci összehasonlító 3. Piaci összehasonlító 4.
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9730 Kőszeg, Rákóczi u. 13. szám alatti 2263/3 hrsz-ú ingatlan értékbecslése 


Hrsz. Jel
Épület / építmény / 


telek megnevezése


Építés 


éve


Épület nettó 


alapterület / 


telek m
2


Várható 


hasznos 


élettartam


Újraelőáll


. költs.


Ft/m
2


Újraelőállítási 


költség


Funkcionális 


avulás


Környezet


i  avulás


Nettó pótlási 


érték


üzlettér 1920 54,0 200 190000 10 260 000 Ft 48% 30% -5% -5% 8 208 000 Ft


galéria 1920 27,0 200 160 000 4 320 000 Ft 48% 30% -5% -5% 3 456 000 Ft


pince társalgó 1920 20,0 200 120 000 2 400 000 Ft 48% 30% -5% -5% 1 920 000 Ft


játékterem 1920 40,0 200 180 000 7 200 000 Ft 48% 35% -5% -5% 5 400 000 Ft


kiszolgáló helyiségek 1920 53,0 200 80 000 4 240 000 Ft 48% 48% -5% -10% 2 840 800 Ft


vizeblokk+öltöző 1920 41,0 200 150 000 6 150 000 Ft 48% 48% -5% -10% 4 120 500 Ft


tetőtér 1980 79,0 200 130 000 10 270 000 Ft 18% 50% -10% -10% 7 189 000 Ft


0% 0 Ft


Épületek összesen 314 44 840 000 Ft 33 134 300 Ft


0 Ft 0% 0 Ft


0 Ft 0% 0 Ft


0 Ft


Építmények összesen 0 0 Ft 0 Ft


255 30 000 7 650 000 Ft 7 650 000 Ft


0 Ft 0 Ft


Telkek összesen 255 7 650 000 Ft 7 650 000 Ft


Mindösszesen 52 490 000 Ft 40 784 300 Ft


Költség alapú értékbecslés 


Műszaki avulás


Számolt;   Elfogadott


 
 
 
 
 
 
 







 
 
 
 
 


Épület(rész) megnevezés üzlet kiszolg hely. tetőtér


Funkció


Fizikai állapot


Nettó terület, m
2 141 94 79


Nettó terület, m
2


Bérbeadható terület, m
2 141 94 79


Bérbeadható terület, m
2


Bérleti szerződés lejárata, év


Bérleti díj, Ft/m
2
/hó 1 656 1 200 800 0


Bérleti díj, €/m
2
/hó


Kihasználtság, % 95 95 90


Behajtási veszteség, % 2 2 2


Ralizálható bérleti díj, Ft/év 2 605 815 1 258 848 667 392 0 0


Ralizálható bérleti díj, Ft/év


Ingatlan adó, Ft/m
2
/év 400 400 400 400


Ingatlan adó, Ft/év 56 400 37 600 31 600 0 0


Biztosítási költség, ‰* (2-5‰) 2 2 2 2 2


Biztosítási költség, Ft/év 46 519 31 013 22 989 0 0


Felújítási költségalap, %* 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0


Felújítási költségalap, Ft/év 232 596 155 064 114 945 0 0


Karbantartási költség, %** 2 1 1 1 1


Karbantartási költség, Ft/év** 39 087 12 588 6 674 0 0


Mamagement díj, árbevétel %-ban


Mamagement díj, Ft/év 0 0 0 0 0


Összes költség, veszteség, Ft/év 335 516 223 677 169 534 0 0


Összes költség, veszteség, Ft/év


Eredmény, Ft/év 2 270 300 1 035 171 497 858 0 0


Eredmény, Ft/év


Tőkésítési ráta, %


Piaci érték, Ft 22 702 997 10 351 709 4 978 580 0 0


Piaci érték, Ft/m
2 161 014 110 125 63 020 0 0


Piaci érték kerekítve, összesen, 


Ft


Piaci érték összesen, Ft/m
2


*Fizikailiag avultatott építési költség, Ft/m2 164 962 164 962 145 500 145 500 116 369


*Fizikailiag avultatott építési költség, Ft 23 259 642 15 506 428 11 494 500 0 0


Aktuális Ft/EUR árfolyam 300


Direkt tőkésítés 


314


121 019


10


38 000 000


728 727


3 803 329


4 532 055


**A kihasználatlansággal és behajtási veszteséggel csökkentett éves árbevétel %-ban
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http://www.heckenastingatlan.hu/E1365.html 
 


 


 
 


 
 
 
 



http://www.heckenastingatlan.hu/E1365.html
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http://www.ingatlanbazar.hu/HU/Koszeg-Koszeg-kisterseg-ingatlan-uzleti-ingatlan-115-


m2-33000000-Ft/7789866 
 


 
 
 
 


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



http://www.ingatlanbazar.hu/HU/Koszeg-Koszeg-kisterseg-ingatlan-uzleti-ingatlan-115-m2-33000000-Ft/7789866

http://www.ingatlanbazar.hu/HU/Koszeg-Koszeg-kisterseg-ingatlan-uzleti-ingatlan-115-m2-33000000-Ft/7789866
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Kőszeg, Rákóczi u. 13. szám alatti 2263/3 hrsz-ú ingatlan értékbecslés 


 
 


Előzmények 
 


A megbízó 
 


Kőszeg Város Önkormányzata megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 2263/3 
helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Rákóczi u. 13. 
szám alatt lévő ingatlan piaci értékének becslésével. 
 
A megbízó az értékbecslést értékesítés céljából kívánja felhasználni. 


 Helyszíni szemle 
 
 Az értékbecslés elkészítéséhez szükséges helyszíni szemlét 2015.03.24.-én tartottuk a 


tulajdonos megbízottjával. 
 


 
Az értékbecslés módszere 


 
Jelen értékbecslés a Termőföldnek nem minősülő ingatlanok hitelbiztosítéki 
értékének meghatározására vonatkozó 26/2005. (VIII. 11.) PM és a 32/2000. (VIII. 
29. ) PM rendelettel módosított 25/1997 (VIII. 1.) PM. rendelet előírásainak 
megfelelően, valamint az EVS 2003 Európai Értékelési Szabályzat útmutatásait 
követve készült.  
 
A piaci érték meghatározása a TEGoVA (The European Group of Valuers 
Associations) azaz az európai értékelői egyesülés szerint a következő: a piaci érték 
azt az árat jelenti, amelyért az ingatlanvagyon méltányosan, magánjogi szerződés 
keretében az értékelés időpontjában várhatóan eladható a tisztességes eladáshoz 
szükséges összes feltétel megléte esetén. 


 
Ezek a feltételek:  
 


 az eladó hajlandó az eladásra, 
 az adásvétel lebonyolításához kellő idő áll rendelkezésre, figyelembe véve a va 


gyontárgy jellegét és piaci helyzetét, 
 a tárgyalás időtartama alatt az érték nem változik, 
 a vagyontárgy értékesítése, meghirdetése megfelelő nyilvánossággal történik, 
 az átlagostól eltérő speciális ajánlatot nem veszünk figyelembe. 


 
 


A piaci érték meghatározására háromféle módszer alkalmazható: 
a) a piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló forgalmi értékelés; 
b) a hozamszámításon alapuló értékelés; 
c) a költségalapú értékelés. 
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Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés 


 
A piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés már megtörtént, konkrét 
és ismert adásvételi ügyletek árainak a vizsgált esetre való kiterjesztésével, összeha-
sonlításával történik. 
 
A piaci összehasonlító adatokon alapuló módszer fő lépései: 


1. Az alaphalmaz kiválasztása. 
2. Összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése. 
3. Fajlagos alapérték meghatározása. 
4. Értékmódosító tényezők elemzése. 
5. A fajlagos alapérték módosítása, fajlagos érték számítása. 
6. Az ingatlan forgalmi értékének meghatározása. 


 
Költségalapú módszer 


 
A költségalapú értékmegközelítés lényege, hogy az ingatlan újra-előállítási költségéből le 
kell vonni az idő múlása miatti avulást, majd ehhez kell hozzáadni a felépítményekhez tar-
tozó földterület értékét. Ez a módszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. 
Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, valamint 
olyan esetekben alkalmazható, ha más módszer nem áll rendelkezésre. A módszer fő lépé-
sei: 


1. A telekérték meghatározása. 
2. A felépítmény újraépítési vagy pótlási költségének meghatározása. 
3. Avulások számítása. 


       4. A felépítmény újra-előállítási költségéből az avulás levonása és a telekértékkel    
            való összegzése. 


 
  Hozamszámításon alapuló értékelési módszer 
 


A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszer-
zése érdekében felmerülő kiadások különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. 
Az érték megállapítása azon az elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a be-
lőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.  
A hozamszámítás lépései összefoglalva: 
1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése. 
2. A jövőbeli bevételek és kiadások becslése használati módonként. 
3. Jövőbeli pénzfolyamok felállítása használati módonként. 
4. A tőkésítési kamatláb meghatározása. 
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 
6. A legmagasabb jelenérték kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló érték. 
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Kiindulási adatok és információk 
 


Az értékelés megkezdése előtt kézhez kaptam az előzőekben felsorolt dokumentu-
mokat. A helyszíni szemle során jegyzeteket, fotófelvételeket készítettem. 


 
Az ingatlan adatai 


 


Az ingatlan helye:          9730 Kőszeg, Rákóczi u. 13.  


 


Helyrajzi szám:  2263/3 
 


 


Az ingatlan területe:                255 m2 
  
  
Felépítmény:   314/267 m2 
 
 
  
 


 
 
 
      


Az ingatlan helyszíni adatai 
 


Az ingatlan elhelyezkedése, megközelíthetősége, környezete: 
 


 
          Az értékbecslés tárgyát képező ingatlan Kőszeg város belterületén, a belvárosban 
található. Az ingatlan szomszédságában többségében  emeletes társasházi épületek talál-
hatók, az ingatlanok földszinti részén üzletekkel.  Megközelíthetősége szilárd burkolatú úton 
jónak ítélhető, parkolás az ingatlan előtti közterületen fizető parkolóban lehetséges. 
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 Készítette ® 


Szunyog András                                                Tel..: 06/30/2 88 99 10                           E-mail: szunyog.andras@chello.hu 


12 
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Közműellátottság:  
 
Vízellátás 
kiépített 
Szennyvízelvezetés 
kiépített 
 
Elektromos energiaellátás  
Az ingatlan elektromos energiaellátása megoldott. 
 
Gáz energiaellátás: 
kiépített 


 
 


Fűtés: 
 Gáz központi fűtés  


 
Az ingatlanok ismertetése 


 
Felépítmény műszaki leírása 


          
Szintek száma: pince+fszt. + tetőtér  
 
Az üzlet nettó alapterülete: 314 m2 
Rendeltetés: pizzéria, játékterem (volt) 


 


Tartószerkezetek: 


Alapozás: sávalap 
Függőleges tartószerkezet: falazott  
Vízszintes teherhordó sz.: vb födém 
Tetőszerkezet: nyeregtető 


 
Szakipari szerkezetek 


Válaszfalak: tégla 
Bádogos szerkezetek: kiépített 
Tetőhéjalás: cserép  


                  Padlóburkolatok: kerámia lap, márvány, padlószőnyeg,  
 laminált parketta 


 
Felületképzések: 


külső felület: vakolt, festett 
belső felület:     vakolt, festett, vizes berendezések körül csem-


peburkolat  
Nyílászárók: fa szerkezetek 
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Megjegyzés 


 
 
Az értékelés során a szemrevételezéses diagnosztika elvét alkalmaztam, feltárásokat, mű-
szeres vizsgálatokat nem végeztem. 
 
 A szakvéleményben felhasznált alapadatokat a megbízói adatszolgáltatás és a ren-
delkezésre bocsátott dokumentáció alapján vettem figyelembe. 
 
Szombathely, 2015. március 31. 


 
Készítette: 


 
    Szunyog András 
 ingatlanértékelő vezető szakértő  
 10055/2/2008 
 ingatlanvagyon-értékelő 
  3/23/2007 (OKJ 54 3439 02)                                 
  ingatlanforgalmi értékbecslő 41/47/1998. 
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Ingatlanforgalmi értékbecslés


Tartalom:


1. Bevezetés, fontos megjegyzések
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3. Szöveges értékelés


4. Értékképzés


5. Összefoglalás – Forgalmi érték megállapítása

6. Mellékletek


1. Bevezetés, fontos megjegyzések


Megbízó:


A Kőszegi Közös Önkormányzati Hivatal Polgármestere (9730 Kőszeg Jurisics tér 8.) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban a 2263/3 helyrajzi számon szereplő természetben Kőszeg, Rákóczi Ferenc utca 13. szám alatt található ingatlan piaci értékének meghatározásával.  


Az értékbecsléshez szükséges helyszíni szemle időpontja:  2015.03.26.

2.1 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.


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


A 2263/3  hrsz-ú, Kőszeg, Rákóczi Ferenc utca 13.

szám alatti ingatlan  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  12 000 fős Kőszeget az állandó magújulás. Az ide érkezőket a város szépsége az emberi léptéket őrző terek és házak  maradandó élménnyel látják el. 


Történelmi belvárosa, felújított terei rengeteg látnivalót és érdekességet kínálnak az ide látogató turistáknak. 
Gazdag történelméből kiemelkedik az 1532-es török ostrom, amikoris a maréknyi várvédő Jurisics Miklós vezetésével visszaveri a százezres török hadsereg támadását.

Az ingatlan településen belüli elhelyezkedése, megközelíthetősége, környezete:     


Az ingatlan a városközpont délkeleti részén  üzleti szempontból frekventált területen  helyezkedik el, zártsorú, városképileg jelentős egy, illetve kétszintes épületek környezetében. Az utca ezen részén az épületek  a XVIII-XIX századból származnak.

Gyalogosan  és gépjárművel is könnyen megközelíthető. Parkolási lehetőség az üzlet környezetében lévő  fizetőparkoló igénybevételével lehetséges.  


A kereskedelmi célt szolgáló épület az ingatlan-nyilvántartás alapján áruház. Korábban vendéglátóipari egységként funkcionált, jelenleg használaton kívül áll.

Műszaki állapota: 


Az épület homlokzati vakolata  közepes állapotban van, utcafront felöli részén a lábazati szinten omladozott.  Bádogos szerkezete  közepes állapotú. 


Az egység teljes közművel ellátott. Fűtése egyedi központi, gázüzemű. 

A belső helyiségek elrendezése mindig az aktuális bérlő, illetve az épületben folytatott tevékenységhez igazodott, így a helyiségek kapcsolata, illetve mérete változott. Utca felöli részén 2, udvari részén 1 bejárattal rendelkezik. A bejárat mindkét oldalán kirakatportál található.

Az ingatlan több éve nincs hasznosítva. A volt bérlő a helyiségeket nagyon rendetlenül hagyta hátra. A földszinti részen a volt játékterem helyiségei rongáltak. Emeleti részén a kialakítandó helyiségek mindegyikében különböző   használati és egyéb tárgyak maradtak  

Az értékelés szempontjából az épületrészeket 4 – funkció szerint elkülöníthető – részre tagolom, melyek az alábbiak:     

1.  Üzlettér

Az  üzlettér 3 részre osztható. A fő vendégtér padozata agglomerát lap. Itt került elhelyezésre a pizza sütő kemence, illetve a kiszolgáló pult. Mérete 53,90 m². Belmagassága 4,60 m. A mennyezet egy részén beázás látható.

E helyiségből 7 lépcsőfokkal került kialakításra a 26,90 m² nagyágú hajópadló padozattal rendelkező galéria, mely szintén vendégtér.

Szintén a vendégtér része a 20,00 m² nettó alapterületű egyhajlású boltív födémmel rendelkező 


pincerész, ami szintén hajópadló padozattal rendelkezik. E szinten található egy 120 l –es villanybojler, illetve az épület fűtését biztosító gázkazán. 

2. Játékterem

Az összesen 40,00 m² nagyságú épületrész gépészeti berendezései a bérlői jog megszüntetésekor elbontásra kerültek (légkondicionáló, világítótestek).  A 40 m² - ből  14 m² rész belmagassága 2. m. Információm szerint e helyiség eredetileg kapuszín volt, így itt található pl. a szennyvízcsatorna. A játékterem padozata szőnyegpadló. Falazatának burkolata elbontásra került.

3. Pince – kiszolgáló helyiségek


Az összesen 41,50 m² alapterületű részben találhatóak: mosogató, előkészítő raktárak, összekötő folyosó.


Műszaki állapotúk rossz, teljes felújítást igényelnének. Gépészeti berendezéseik elavultak. Ablak csak az előkészítőben található. Padozatuk 20x20 mozaiklap.    


A mosogató 40 % -ban , az előkészítő 50 % -ban csempézett. A melegvízellátás villanyboylerről történik, ami a páraelszívóval együtt az előkészítőben található.


Az eladótérhez képest eltolt szinten találhatóak a vizesblokkok, illetve az öltözők. Nagyáguk összesen 53,00 m². Az épületrész felújított. A helyiségek padozata 20x20, illetve 30x30 mozaiklap. 

Falazatuk 50-70 % -ban csempézett. 

4. Tetőtér:


Két részre osztható. Mindkét részhez fél-csigalépcső vezet fel. A jelenleg funkció nélküli félemeleten található helyiség fa födémmel rendelkezik. Belmagassága 2,30 m. Alapterülete 14,20 m² Padozata: szalagparketta. Ablaka a Rákóczi útra néz.


Szintén fél-csigalépcső vezet fel a tetőtér másik feléhez, ahol jelenleg átlagosan 60 % készültségi fokkal rendelkezik 6 db átlagosan 12,5 m² alapterületű vendégszoba. A szobák közül 4 –hez tartozik WC, illetve zuhanyozótál. 2 szoba esetében közös a vizesblokk.

A szobák padozata – egy kivételével, ahol szőnyegpadló található - jelenleg simított beton. Függőleges falszerkezetük gipszkarton. Az összekötő folyosó alapterülete 13,00 m².

A szobák közül 1 db szobánál csak az ablak nyílása van meg, maga az ablak még nem került beépítésre. A válaszfalak gipszkartonból készültek.

Mindkét emeleti szinten található 1-1 tároló helyiség is.


Az ingatlan része egy 19,00 m² -es udvar.


Ingatlan-nyilvántartási adatok: 

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Rákóczi Ferenc út 13.

· Helyrajzi száma: 


2263/3

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata


· Az ingatlan területe: 

255,00 m²


· Az ingatlan rendeltetése: 

 áruház

Műszaki leírás:


· Építési módja:


hagyományos


· Alapozása:       


sávalap


Teherhordó szerkezetek:


· Függőleges:



égetett  agyagtégla


· Vízszintes: 



Vb. födém, boltív

· Tetőszerkezet: 


kontyolt nyeregtető


· Fedélszék: 



fa anyagú torokgerendás


· Nyílászárók:


fa szerkezetek


Szakipari szerkezetek:


· Válaszfalak: 


kisméretű agyagtégla, illetve gipszkarton

· Bádogos szerkezetek: 

kiépítettek


· Tetőfedés: 



cserép


Épületgépészeti felszerelés:


· Vízellátás:



bekötve

· Gázellátás:



bekötve

· Elektromos energiaellátás:

használati igényeknek megfelelően kialakítva


· Csatornázás:


bekötve

4. Értékképzés


Összehasonlító adatbázis:


		Helye

		m2      

		Eladási ár Ft 



		Várkör  

		138 

		17.435.000                                 126.341.-Ft/m2



		Várkör 

		  81

		19.052.000

235.210.-Ft/m2



		Várkör

		  65

		11.947.000

183.800.-Ft/m2



		Átlagosan (kerekítve):

		

		181.800.-Ft/m2





A felsorolt ingatlanok  üzlettérből és kiszolgáló helyiségekből tevődnek össze, melyek méreteik miatt más-más értéket képviselnek az eladási áron belül. 

Az ingatlanok üzlettereinek értéke az eladási áron belül:

		Helye

		Üzlettér/m2 /Ft

		Kiszolgáló/egyéb helyiség m2



		Várkör 

		67/200.000

		71



		Várkör

		63/270.000

		18



		Várkör

		65/183.500

		



		Átlagosan (kerekítve):

		217.800.-Ft/m2

		





Értékbefolyásoló tényezők:


1. Értéknövelő korrekciós tényezők




· Városon belüli frekventált elhelyezkedése

 

· Megközelíthetősége


2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők



· Vegyes, részben közepesnél gyengébb műszaki állapota

· Nagy alapterület

Korrekciós számítások funkció és műszaki állapot függvényében:

Üzlettér:


Vendégtér   (217.800.- x 80%)                  54,00 m2  x  174.240.-Ft    =            9.408.960.-Ft

Galéria   (217.800.- x  80%)                      27,00 m2  x  174.240.-Ft    =            4,704.480.-Ft


Pince vendégtér (217.800.- x 80%)           20,00 m2  x  174.240.-Ft    =            3.484.800.-Ft


Játékterem  (217.800.- x 60%)                  40,00 m2  x  130.680.-Ft    =            5.227.200.-Ft


Üzlettér összesen:                                                                                            22.825.440.-Ft


Kiszolgáló épületrészek:


Pince kiszolgáló  (217.800.- x 60%)          41,00 m2  x  130.680.-Ft    =           5.357.880.-Ft


Földszint kiszolgáló  (217.800.- x 60%)    53,00 m2  x  130.680.-Ft    =           6.926.040.-Ft


Kiszolgáló épületrészek összesen:                                                                  12.283.920.-Ft 


Tetőtér


Tetőtér  (217.800.- x 50%)                         79,00 m2  x  108.900.-Ft    =          8.603.100.-Ft


Tetőtér összesen:                                                                                               8.603.100.-Ft


Udvar 19,00 m2                                         19,00 m2  x  8.000.-Ft        =             152.000.-Ft


Mindösszesen:                                                                                                 43.864.460.-Ft

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 értékelés módszerei eredményeinek megfelelően az ingatlan jelenlegi piaci értékét a  következőképpen állapítottam meg:


A Kőszeg, Rákóczi Ferenc utca 13. szám alatti 2263/3 hrsz-ú 255,00 m² területű „áruház” megnevezésű ingatlan jelenlegi nettó forgalmi értéke kerekítve:


43.864.000,-Ft, 

azaz Negyvenhárommillió-nyolcszázhatvannégyezer forint.

Szombathely, 2015.03.27.
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