Nagycenk Nagykizség Onkormanyzatinak Polgarmestere
1 9485 Nagycenk, Gyar u. 2., B/Fax: 06-99-360-012, e-mail: polgarmesteri@nagycenk.hu

ELOTERJESZTES

Nagycenk, Kiscenki u. 22. sz. ingatlan foldszinti iizlethelyiség hasznositisa
./i‘.r H(If)”(’ﬁn

Nagycenk Nagykozség Onkormanyzata tulajdonos a Nagycenk, Kiscenki u. 22. szam alatt]
¢piletben ( tarsashazban ) 46 m2 alapteriileti. nem lakds céljara szolgdld ingatlan
tekintetében. A Tarsashaznak 7 albetétje van, amelynek egyik albetéte az Onkormanyzai
helyisége. (706/5/A/1 hrsz.) . A 46 m2 alapteriletli, nem lakas céljara szoleald ingatiant
jelenleg az  Onkormanyzat Bérlet utjan hasznositja, Virdg-. koszori-. disznivény
kiskereskedelmi tevékenység folytatasa céljabol bérbeadasra kertilt évekkel ezelott.

A 2024.06.26-a1 képviselo-testiileti Gilesen a képviselo-testiilet dontést hozott arrol. hogy
tudomasul veszi, hogy Nagycenk. Kiscenki u. 22. sz. alatti ingatlan tetézete feltjitasra szorul.
azonban a képviseld-testiilet értékesiteni kivanja a Téarsashdazban 1évé 46 m2 nagysiel
ingatlanat, és felhatalmazta a polgarmesicit az crickbeeslcs megrendelescre.

A képviselo-testiilet tudomasul vette, hogy amennyiben a tetdfeltjitds az értékesités eloil
elkezdddik, tgy a beruhazas 6nkormdnyzatra esé aranyos részét ( tervezetten 3.5 millio It )
biztositja, és majd azt az eladott ingatlan vételaraban a koltséget érvényesiti.

Az értékbecslés Klausz Tamas értékbecsld elkészitette, melynél az értéket 12.830.000 It
dsszegben jelolte meg ( + hozza a 3.5 millio Tt tetélelujitas ). Amennyiben a vevo a felajitas
elétt vasarolja meg az ingatlant, akl<01 tajékoztatni kell a tervezett kéltségrol, amennyiben av
értkesités a tetéfelujitast kovetden valosul meg. ugy a vételarat meg kell nivelni o
tetofeltjitas onkormanyzatra esd dsszegdvel.

Tisztelt Képviselo-testiilet !
Javaslom a vagyonrendelet alapjan a licit atjan torténd értékesitést. A jelenlegi Bérlé az

Onkormanyzattol fiiggetlentl jelenleg sziinetelteti tevékenységét, a dontésrol értesitettiik.

............ ceeeeennd 2024.(.....) 6ukormanyzati hatarozat

Nagycenk, Kiscenki u. 22. sz. ingatlan {oldszint 1 épiilet értékesité

Nagycenk Nagykozség Onkormdanyzat Képviseld-testiilete a Nagycenk, Kiscenki u. 22, s;.
alatti tulajdondt ( fszt/1 46 m2 nagysdagi helyiség ) licit titjian értékesiti,

A licitdlds sordn az ingatlan induld Svicle: 12.830.000 Ft

A licitlépesé az indulo értékhez, majd az ajanlott dsszegher képest 100-100 ezer Fi-
tal emelkedik. A negativ licitet az onkormdanyzat kizdrja.

Amennyiben a licit eredményteleniil zdrul, az ingatiant hirdetés dtjan kell éridkesiteni a-
eladasi ar meghatarozdasaval.,



Az értékesitéssel kapcsolatos egyéb kdliségeket ( pl. értékbecslés dija, fiirdetési dij...sth. ) az
Onkormadnyzat viseli.

A jelenleg érvényes bérleti szerzodés adasvételi szerzodés alapjan mondhato fel az

ankormdanyzat részérél.

Hararido: azonnal

Felelos: Csorba Janos polgdarmester

Nagycenk, 2024. 08. 12.

Csorba Janos
polgarmester




Sopron, 2024-07-16

Nagycenk Kiscenki u. 22
szam alatti iizlethelyiség
forgalmi értékbecslése




INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

A mai napon, Csorba Jinos, Nagycenk Nagykizség Onkormdnyzat polgdrmestere
megbizasabol elvégeztem a Nagycenk, Kiscenki u. 22/fszt/1 szam alatt 1évé lzlethelyiség
ingatlan forgalmi értékbecslését.

A helyszini szemlén Csorba Janos Nagycenk Nagykozség Onkorméanyzatdnak polgarmestere,
volt jelen, aki biztositotta az ingatlan megtekintését.

A piaci viszonyok tanulmanyozdsa, majd a 2024. julius 10-én megtartott helyszini szemle
alapjan megéllapitom, hogy a targybani ingatlan:

12 830 000,-Ft, azaz
Tizenkettdmillié-nyolcszazharmincezer
forint
forgalmi értéket képvisel.

I.  AZINGATLAN ALTALANOS LEIRASA

Az altalanos leirds ingatlan forgalmi értékbecsléséhez késziilt. Tamaszkodik a helyszini
szemlén nyert informécidkra és a jelenlévétdl kapott informaciokra.
A megbizas targyét a tarsashdz foldszintjén elhelyezkedd lizlethelyiség képezi.

A helyszini szemle sordn az ingatlan tekintetében a vizsgélat szempontjai az alabbiak voltak:

e miiszaki allapota

e szemmel ldthato jellemzdi, épitészeti szempontok

e funkcioja, hasznalati szempontok

o telepiilésen beliili elhelyezkedése, kiornyezeti szempontok
e infrastruktura

Az értékbecslés célja: értékesités

1./ Az ingatlan azonositd adatai:

- helyrajzi szama: nagycenki 706/5/A/1 hrsz.

- megnevezese: iizlethelyiség

- tulajdonos: Nagycenki Onkorményzat, 9485 Nagycenk, Gyar u.2
- alaptertilet: 46m2

2./ Rendelkezésre allé informéacidk:

- tulajdoni lap

- Ovezeti eldiras

- helyszinrajz

- helyszini szemle: ideje: 2024. julius 10.



3./ Az ingatlan tulajdoni helyzete:

- tulajdoni forma: 6nkormanyzati tulajdon
- tulajdoni aranyok: 1/1
- per-teher-igénymentes

4./ Az ingatlan leirasa:

a) Fekvése, elhelyezkedése:

Az ingailan Nagycenken a Kiscenki u. 22 szam alatt taldlhat, a telepiilés ikonikus turisztikai
latvdnyossdgdval a nagycenki Széchenyi kastéllyal — mely az utébbi években keriilt teljeskori
feljitdsra -- szemkozti oldalon kozvetleniil a 85sz fout mellett. A teriileten, az ingatlan
kozvetlen kdrnyezetében kordbban épiilt csaladi hdzakat talalunk.

A teriilet jol kiépitett infrastruktiraval, rendelkezik, a vizsgalt ingatlanig végig aszfaltos ut
vezet. Konnyedén, jol megkozelithetd, jo parkolasi lehetéséggel rendelkezik. Ovezeti
besorolasa: Lke-1.

b) Az iizlethelyiséget is magiba foglalé tarsashdz, kiils6 jellemzoi:

Az ingatlan az 1800-as évek elején épiilt. A telek elsé felében, az utcafronton fekszik.
Jelenleg 6 lakdst, és a foldszinten elhelyezkedd tizlethelyiséget foglalja magéba.

Kozmiivesitettség: teljes
Az épiilet falazata: tégla
Vakolat: képoros, hészigeteléssel nem rendelkezik, tobb helyen hianyos, feltjitasra szorul.

Teto: szerkezet fabol késziilt, fedése cserép. Mindenképpen fontos kiemelni, hogy a teto
felgjitds elott all, melynek koltsége 3,5MFt. lakéegységenként!

Nyilaszarok: a kiils6 fronton cseréjiik nagy részben megtértént, jszeri, hoszigetelt,
részben fa, részben milanyag nyilaszarok keriiltek beépitésre.

Az ingatlan lakdsonként sajat fogyasztasmérdkkel rendelkezik.
¢) A vizsgilt ingatlanrész/iizlethelyiség leirasa:

- alapteriilet 46m2
Uzlettér, beliilr] nyilo raktarhelyiség, utcafrontrél nyilo raktarhelyiség

A Jelenleg virdgboltként lizemeld ingatlanrész kozvetlen az utcafrontrél nyilik, a tarsashaz
foldszintjén helyezkedik el. Az iizlettér, kb. 24-25m2 alapteriileti. Falai festettek, teljes
padlozata ujszer( szalagparkettdval burkolt. A helyiség szintén Gjszer(i, miianyagbol késziilt
kiilsé nyilaszdrokkal (ablakkal, bejarati ajtoval) rendelkezik. Fiitése nincsen, kizarolag egy
klimdval rendelkezik. Viz, villany, csatorna kézmiivek taldlhatok benne. Az ingatlan ezen
resze jO éllapotinak mondhato, a szemle iddpontjdban a bolt egyedi hangulatd butorai
talalhatok benne. Jelen helyzetben kizdrdlag ez az ingatlanrész haszndlhatd csak iizleti
tevékenységre.



Az uzletterbdl nyilo, ajtéval lezart raktérhelyiség allapota feltjitandénak mondhaté.
Talapzatan régi sziirke szinii cementlappal burkolt, falait mar festeni kell, egy helyen, korabbi
bedzds nyomai lathatok. Ebben a helyiségben taldljuk az iizlet vizvételi helyeit is. 1db.
falikuttal és egy mosddkagyloval felszerelt. Szintén itt talalhatd a melegvizet biztositd
villanybojler is. A helyiség feltjitisa mindenképpen indokolt. Ez az ingatlanrész jo
lehetbséget biztosit az tizlettér bdvitésére is, viszont jelenleg csak térolasra vagy szocialis célu
hasznositésra alkalmas. Ez a tényezd jelentésen befolyasolja az ingatlan egészének értékét.

Az utcairontrél nyilo, jelenleg kiilon zarhato tarolohelyiség, tulajdonképpen a belsd raktarbol,
ajtoval, es egy konnyliszerkezetes fallal levalasztott kis helyiség. Allapota a belsd
raktarhelyiséggel megegyez6, kénnyedén 6sszenyithaté az elbb taglalt két helyiséggel is.

Az lizlethelyiség szintén sajat fogyasztasmérdkkel rendelkezik.

A vizsgalt ingatlan leirdsdban fontos koriilményként kell megjegyezni, hogy a sziikséges
feltételek, el6irdsok megléte, kialakitasa utin a vizsgalat targyat képezo iizlethelyiség
lakdsnak is atminoésithetd!

II. AZINGATLAN FORGALMI ERTEKBECSLESE

A piaci erték meghatdrozasara haromféle modszer alkalmazhat6:

a) hozamszamitason alapulé értékelés
b) kéltségalapi értékelés
¢) piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés.

Jelen esetben az érték megdllapitésara a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld
ertékelés modszertana keriilt alkalmazasra. Mindenképpen fontos viszont megemliteni, hogy
adatbazis hianyaban a mar megtortént adasvételek helyett nyilt ingatlanpiaci ajénlatok, ill.
kinalati drak keriiltek be az 6sszehasonlité adathalmazba, ahol — kindlat hidnyaban- hasonlé
paraméterekkel rendelkez soproni ingatlanokat vettem figyelembe. Mindenképpen fontos
megemliteni, hogy a korrekcié mértékében jelentds szerepet jatszott, az a koriilmény, hogy az
tzleti lehetdségek egy ilyen helyiség tekintetében Nagycenken joval korlatozottabbak, mint
egy soproni lizlethelyiség esetében. A felhasznélt adatok orszagos adatbazisbol keriiltek ki.

1, Osszehasonlité adathalmaz

Helyszin: Sopron
[dépont: 2024 julius.

- 43m2 jo allapotu Uzlethelyiség.
Kindlati ar: 24,9M. Fajlagos kindlati 4r: 579 069,-Ft/m2

- 56m2 kozepes éllapotu iizlethelyiség.
Kinalati 4r: 19,9M. Fajlagos kinalati 4r: 356 964,-Ft/m2

- 35m2 felujitand6 tizlethelyiség.
Kinalati ar: 17,5M. Fajlagos kinalati ar: 499 971 ,-Ft/m2

- 26m2 j6 allapotu iizlethelyiség.
Kinélati ar: 10,9M. Fajlagos kinélati ar: 419 231,-Ft/m?2



- 32m2 j6 allapotu iizlethelyiség.
Kinalati ar: 15M. Fajlagos kinalati ar: 468 750,-Ft/m?2

2, Az értékelésnél figyelembe vett értékniveld tényezik:

- j6 megkozelithetdség, jo parkolasi lehetdség
- foldszinti, utcafronti tizlet
- feltételek megléte esetén lakdssa is mindsithetd

3, Az értékelésnél figyelembe vett értékesikkentd tényezok:

- jelenlegi elosztasaban, allapotdban csak a tényleges teriilet
kb. fele hasznalhato, konkrét lizleti tevékenységre, mésik fele
ahogy az latszik is csak térolasra, szocidlis célu hasznositisra alkalmas
- flitéssel nem rendelkezik
- raktarként hasznalt részei mar eros felljitasra szorulnak
- atarsashdz tetdzetének feldjitisa magas koltséggel jar (3,5MFt/lakés)
- atovabbi esetleges feldjitasok -pl. kiilsé homlokzat- szintén magas kéltséggel jamak
- telepiilésen beliil, a nagyobb forgalmu, un. ,,iizleti kézponttdl” tivol helyezkedik el

4, Szamszerii értékelés :

Fajlagos kinalati ar: 464 797,-Ft/m2
Korrigalt fajlagos ar (-40%) 278 878,-Ft/m2
Teriilet: 46m2: 12 828 388 ,-Ft.

A piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapul6 értékelés alapjan az ingatlan becsiilt értéke:
kerekités nélkiil: 12 828 388 -Ft
kerekitve: 12 830 000,-Ft

5./ Egyéb megjegyzések:

Jelen értékbecslési bizonyitvany megbizds alapjan, értékesités céljabol készilt. A
bizonyitvany egésze, illetve annak egyes részletei mas célra, illetve semminemi jelentésbe,
tdjékoztatoba stb., nem hasznalhatok fel.

Alulirott megbizott forgalmi értékbecsld kizardlag megbizdjaval szemben tartozik
felelosséggel a jelen bizonyitvany elkészitésével kapcsolatosan esetlegesen felmeriild vités
kérdésekben.

Sopron, 2024. julius 16.
Klausz Tamas Zoltan e.v.

KLAUSZ InnG
9400 S_oprp USengery utca 59,
Adpszam: 72243-1-28
Nyilv.tart gzam: 52978304

KlawggAbarris
Ingatlankozvetito, értékbecslo
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Gyor-Moson-Sopron Vinmegyei Korményhivatal
Sopron 9401 Sopron, Uj utca 26. Pf, 35. Oldal: /1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szan:30005/39254/2024
2024.07.02

NAGYCENK
Belteriilet 706/5/A/1 helyrajzi szim
tarsashaz kiilonlap

9485 NAGYCENK Kiscenki utca 22. f&ldszint. ajté:l.

LRESZ
1. Az egyéb 6ndlléd ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobak szama eszmel hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
tizlethelyiség 46 2 0 114/1000 dnkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 9$99972/1996.01.02

2. bejegyzd hatdrozat: 43420/1995.11.23
Tarsashaz
. 6nalld ingatlanhoz tartoznak az ala pité cokiratban meghatdrozott helyiségek.

ILRESZ

1. tulajdoni héanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 43420/1995.11.23
jogcim: eredeti felvétel
jogallas: tulajdonos
név: NAGYCENKI ONKORMANYZAT
cim: 9485 NAGYCENK Gyar utca 2

MLRESZ
NEM TARTALMAZ BREJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap misolat tartalma a kiadast megeldzéd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemle misolat a fenndllé bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindstil hiteles bizonyité erejii dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap

kbltségvetési szerv részére kerillt kiadasra.
= TULAJDONILAP VEGE
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