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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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9730 Kőszeg, Rákóczi Ferenc utca 1. fszt. 1.  


2250/A/1 helyrajzi számú lakás. 


 
Készült: 2 eredeti példányban. 
 
Készítette: Takács András Ingatlanvagyon – értékelő 
 
 
Kelt: Szombathely, 2017. október 5. 
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Nyilatkozat 
 
 
 
 
Kijelentem, hogy az értékelés készítőjének semmilyen személyes érdeke nem fűződik az 


értékelés tárgyát képező ingatlanhoz, érdekeltségi kapcsolatban nincs a megbízóval, pártat-


lanságát semmi sem befolyásolta. 


 


Az értékelés készítőjének díjazása nincsen semminemű kapcsolatban a megállapított ér-


tékkel. 


 


Jelen értékbecslés a 26/2005 (VIII. 11.) PM. sz. a termőföldnek nem minősülő ingatlanok 


hitelbiztosítéki értékének meghatározásra vonatkozó módszertani elvekről szóló rendelet 


előírásainak megfelelően készült. 


 


Ezen értékelési szakvélemény nem publikálható, csak a Megbízó és az alulírott értékelő 


együttes beleegyezésével adható ki harmadik személynek. 


 


 
 
 
                                                                               Takács András  
                                                                       Ingatlanvagyon - értékelő  
                                                                9700 Szombathely, Maros utca 38. 
                                                                   Adószám: 61152656 – 1 - 38 
                                                                      Okl. sz.: OKJ 54 3439 02      
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Értékelési Bizonyítvány 


 
 
 
 
 
A vonatkozó okmányok, és a piaci viszonyok tanulmányozása után a jelen értékelés tár-


gyát képező 9730 Kőszeg, Rákóczi Ferenc utca 1. fszt. 1 ajtó alatti, 2250/A/1 helyrajzi 


számú (üzlethelyiség) ingatlan forgalmi értékét a helyszíni szemle időpontja /2017. 03. 


09./ szerinti állapotnak megfelelően 


 


 


35.200.000,- Ft – ban 
 
 


azaz Harmincötmillió - kétszázezer forintban állapítom meg. 
 


 
 
A megállapított értéket három hónapig tartom érvényesnek.  


 
 
 
Szombathely, 2017. október 5. 
 
 
 
 
                                                                               Takács András  
                                                                       Ingatlanvagyon - értékelő  
                                                                9700 Szombathely, Maros utca 38. 
                                                                   Adószám: 61152656 – 1 - 38 
                                                                      Okl. sz.: OKJ 54 3439 02      
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I. Előzmények 
 
I/1.  Megbízás  
 
Kőszeg Város Önkormányzata (9730 Kőszeg, Jurisics tér 8) megbízta Takács András 


Ingatlanvagyon - értékelőt (9700 Szombathely, Maros utca 38.), hogy a 9730 Kőszeg, 


Rákóczi Ferenc utca 1. fszt. 1 ajtó alatti, 2250/A/1 helyrajzi számú (üzlethelyiség) in-


gatlan forgalmi értékét határozza meg. 


 
I/2.  A szakvélemény tartalma 
 
A szakvéleményt megrendelőm igényének megfelelően helyszíni szemle és adatfelvétel 


után alapján az alábbi tartalommal készítettem el: 


� Az ingatlan azonosító adatai. (cím, helyrajzi szám, stb.) 


� Telekkönyvi kivonat. 


� Az ingatlan méreteire vonatkozó adatok (telek területe, épületek alapterületei).  


� Közműellátottság helyzete. 


� Az épületek rövid szerkezeti leírása. 


� Fotó felvételek. 


� A szemrevételezéssel felismerhető hibák rövid ismertetése. 


 
I/3.  Helyszíni szemle 
 
Az érték megállapításához 2017. október 3. napján helyszíni szemlét tartottam. A szemle 


módja műszaki szemrevételezés, a szükséges adatok, információk beszerzésével, fotófelvé-


telek készítésével. A helyszíni szemle során feltárásokat, műszeres vizsgálatokat nem vé-


geztem. 


 


II. Értékbecslés módszere 
 
Az értékbecslést az érvényben lévő rendeletekben megfogalmazott módszer figyelembevé-


telével, a 32/2000. VIII. 29. PM rendelettel módosított 25/1997. VIII. 1. PM rendelet alap-


ján, a kapott adatszolgáltatások (tulajdoni lapok, bérleti szerződések, műszaki tervek és 


leírások, stb.), valamint a helyszíni szemlék alapján végezzük az óvatosság elvét követve. 
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II/1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés 
 
A piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés a már realizált adásvételek 
és/vagy értékesítésre felajánlott ingatlanok ajánlati árainak a konkrét vizsgált esetre való 
kiterjesztésével, összehasonlításával történik. A módszer fő lépései: 
 
·  az összehasonlításra alkalmas alaphalmaz, ebből a megfelelő ingatlanok kiválasztá-
sa és elemzése; 
· fajlagos értékek meghatározása valamint az értékmódosító tényezők elemzése; 
· a fajlagos alapérték módosítása az értékmódosító tényezők alapján; 
· a forgalmi érték számítása a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként. 
 
Az összehasonlítás során elsősorban a következő, a piacot meghatározó tényezőket veszem 
figyelembe: 
 
· az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kínálat elemzése során vizsgálom az adott 


ingatlan esetleges értékesítése során a potenciális vevők körét, azok vásárlóerejét, 
illetve vizsgálom azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. lakótelepi lakások, a 
település adott részén található üresen álló eladatlan lakóházak, stb.), amelyek leg-
inkább meghatározzák az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruházási fá-
zisban lévő építkezéseket; 


· a telek és az adott telken épült épület egyensúlyát, valamint környezetéhez való 
illeszkedésének összhangját; 


· az adott településrész gazdasági fellendüléséhez vagy gazdasági depressziójához 
kapcsolódó kilátásokat, önkormányzati szabályozásokat. 


 
A piaci összehasonlító adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amely-
nek a földrajzi elhelyezkedése a vizsgált ingatlanéhoz hasonló és az abban szereplő ingat-
lanok típusa azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak átlagától jelentősen 
eltérő szélső értékeket a vizsgálat során figyelmen kívül kell hagyni. Közvetlen összeha-
sonlításra alkalmas adatok hiányában vizsgálhatjuk az ország hasonló területeinek ingat-
lanpiacát is, de ezt természetesen megfelelő körültekintéssel tehetjük meg. 
A kiválasztott összehasonlító adatokból a fajlagos alapértékek meghatározása során az in-
gatlan adásvétele során realizált vételárának vagy ajánlati árának az alapértékre vetített 
értékét kell vizsgálni. Piaci ajánlati árak alkalmazása esetében szükséges az ajánlati árak és 
a realizált forgalmi értékek közötti viszonyszám elemzése is, valamint a fajlagos érték ezen 
viszonyszámmal való módosítása. 
Az értékcsökkentő és értéknövelő tényezők alkalmazása az értékelt ingatlan pontosabb 
fajlagos értékének meghatározása céljából történik. Értékmódosító tényezőként csak olyan 
befolyásoló tényező vehető figyelembe, amely az összehasonlításra kiválasztott alapada-
tokra nem jellemző. 
Az ingatlan forgalmi értékét az értékmódosító tényezőkkel módosított fajlagos érték és az 
ingatlan méretének szorzata határozza meg. 
 
Jelen értékbecslés célja a piaci forgalmi érték meghatározása.  
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III. Ingatlan értékbecslése 


Ingatlan nyilvántartási adatok 
 
Az ingatlan címe: 9730 Kőszeg, Rákóczi Ferenc utca 1. fszt. 1. 
Helyrajzi szám: 2250/A/1 
Tulajdonos: Kőszeg Város Önkormányzata 1/1 
Besorolás: belterület 
Megnevezés: Üzlethelyiség 
Területe: 133 m2 
Bejegyzések Az ingatlan tehermentes. 
 
 
Jogi értékelés: 
 
 
Az ingatlan - nyilvántartási adatokat a 2017. 10. 02. napon kiadott nem hiteles tulajdoni 


lap alapján rögzítettem. Az ingatlan tehermentes. 


 


A település rövid bemutatása:  
  
 
Kőszeg város Vas megyében, Szombathelytől 18 km – re, az ausztriai határ mellett találha-


tó. A település a közlekedési infrastruktúrához jól kapcsolódik. Tömegközlekedés: autó-


busz, vasút. Az infrastrukturális ellátottság nagyon jó, az alapellátást biztosító közintézmé-


nyek a városban könnyen elérhetőek. A város gazdasága fejlődik, ipara, kereskedelme, 


idegenforgalma jelentős. A város műemlékekben gazdag, kulturális eseményei, hagyomá-


nyai országos és nemzetközi szinten is ismeretek. Népessége: kb. 11700 fő.  


  


Az ingatlan településen belüli elhelyezkedése, megközelíthetősége, környezete: 
 
 
Az ingatlan Kőszeg történelmi belvárosában található a Rákóczi Ferenc utca és a Fő tér 


sarkán. Környezetében műemlék jellegű épületek, társasházak, vendéglátó egységek van-


nak. Megközelíthetősége jó.  Parkolás közterületen, korlátozottan, fizetőparkolókban biz-


tosítható. A városrész infrastrukturális ellátottsága nagyon jó. Közintézmények a közelben. 


Az üzlethelyiség közvetlenül az utcáról nyílik, de gazdasági bejárata is van. 
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Közműellátottság: 
 
 
Vízvezeték, szennyvízcsatorna, elektromos hálózat, földgáz. Telefon és televíziós szolgál-


tatás egyedi előfizetői szerződésekkel biztosítható.  


 
 
Az ingatlan rövid bemutatása: 
 
 
Az értékelt társasház építési ideje nem ismert, de a XVIII századra tehető. Épületszerkeze-


te hagyományos, alapozásának anyaga nem ismert, de szemmel látható hibák nincsenek. A 


falazat téglából készült, a tetőszerkezet fából, a fedés égetett cserép. A falazat szerkezeti-


leg ép, a homlokzat vakolata több helyen károsodott, felújítása szükséges. A tető gyenge 


állapotú, a közeljövőben javítása, felújítása szükséges. A bádogos szerkezetek erősen kor-


rodáltak, cseréjük az állagmegóvás miatt szükséges.  


 


Az értékelt üzlethelyiség az épület földszintjén van, közterületről az üzlettér megközelíthe-


tősége kedvező. Az ingatlan előző hasznosítási módja bankfiók volt, az ATM még jelenleg 


is üzemel. Jelenlegi funkciója melegkonyhás vendéglátó egység. Az alaprajzi kialakítása 


megfelelő, de természetesen nem a jelenlegi vendéglátó hasznosításhoz optimalizált.  


 
Hasznos alapterülete 133 m2, melyből 64 m2 a vendégtér. Vannak szociális helyiségek, 


előkészítők, tárolók, irodai helyiségek, közlekedő. 


Az üzlettér részben felújításra került, a burkolatok állapota jó, a falak állapota normál. A 


kiszolgáló helyiségek állapota csak közepes. A burkolatok és a falak állapota csak átlagos. 


A gépészet viszonylag régi. Fűtés: földgáz üzemű központi, radiátor hőleadókkal. A rend-


szer működőképes. Melegvíz ellátás: elektromos bojler, a készülék karbantartást, esetlege-


sen cserét igényel.   


A külső nyílászárók fa szerkezetűek, állapotuk jellemzően közepes. A belső nyílászárók 


viszonylag régiek, csak közepes állapotban.  


Egyéb: riasztó és kamera rendszer, SPLIT rendszerű klímák. Az egyik helyiségben még be 


van építve a bank trezorja is.  
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Az ingatlanforgalom vizsgálata az értékelt ingatlan vonatkozásában: 
 
 


Az értékelt üzlethelyiség elhelyezkedése településen belül kedvező, a gazdasági környezet 


kiemelkedően jó. Kőszeg élénk és egész éves idegenforgalma miatt a belvárosban, a Fő tér 


és Rákóczi utca sarkán található utcafronti épület jól látható, könnyen megközelíthető. Ál-


lapota összességében közepes, kialakítása nem a vendéglátó célokra optimalizált. Alterna-


tív hasznosítás lehetséges: egyéb kereskedelmi vagy vendéglátó ipari funkcióban. Vala-


mennyi tényezőt figyelembe véve megállapítható, hogy az ingatlan értékesíthetősége nor-


málisnak mondható, de egy jövedelemtermelő ingatlanesetében természetesen hosszabb, 


mint egy lakáscélú ingatlan esetében, hiszen üzleti terv készítése, piackutatás szükséges 


valamennyi funkció esetében.     


 
 
 
Összehasonlító módszer szerinti érték 
 
 
 
1./ Kőszeg, központi részén: 209 m2 alapterületű, jó – normál állapotú vendéglátó egység 


műemlék jellegű épületben. 


 


Eladási ára: 55.000.000,- Ft                    Fajlagos forgalmi érték kerekítve   263.200,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatt  - 10 
Elhelyezkedés, gazdasági környezet 5 
Környezet 0 
Felépítmény állapota (műszaki tartalma) - 5 
Közműhelyzet 0 
Eltérő alapterületű felépítmények 5 
Komfortfokozat 0 
Használhatóság 5 
Összesen: 0 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                 263.200,- Ft/m2                                                                                        
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2./ Sárvár, belváros: 250 m2 alapterületű, csak gyenge - közepes állapotú üzlethelyiség, 


mely vendéglátó helyiség üzemeltetésére is alkalmas. . 


Eladási ára: 65.000.000,- Ft                    Fajlagos forgalmi érték kerekítve   260.000,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatt  - 15 
Elhelyezkedés, gazdasági környezet - 5 
Környezet 0 
Felépítmény állapota (műszaki tartalma) 10 
Közműhelyzet 0 
Eltérő alapterületű felépítmények 10 
Komfortfokozat 0 
Használhatóság 5 
Összesen: 5 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                 273.000,- Ft/m2                                                                                        
                                     
  
 3./ Vasvár, belváros: 131 m2 alapterületű jó állapotú melegkonyhás vendéglátó egység 


(pizzéria). 


Eladási ára: 39.900.000,- Ft                    Fajlagos forgalmi érték kerekítve   304.600,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatt  - 15 
Elhelyezkedés, gazdasági környezet 5 
Környezet 0 
Felépítmény állapota (műszaki tartalma) - 10 
Közműhelyzet 0 
Eltérő alapterületű felépítmények 0 
Komfortfokozat 0 
Használhatóság 5 
Összesen: - 15 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                 258.900,- Ft/m2                                                                                        
                                                                                                                            
                                                                                                                   
 Fajlagos érték 


kerekítve 
Korrigált érték 


kerekítve 
Korrigált fajlagos átlag 


kerekítve 
1./ adat 263.200,- 263.200,-  


265.000,- Ft/m2 2./ adat 260.000,- 273.000,- 
3./ adat 304.600,- 258.900,- 
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Forgalmi érték összesen:  
 
 
 
A forgalmi értéket a redukált alapterület és a korrigált fajlagos alapérték szorzataként kap-
juk. 
 
 


133 m2 * 265.000,- Ft/m2 = 35.245.000,- Ft kerekítve: 35.200.000,- Ft                        


                                                      
 
Hozam alapú értékelés: 
 
 
 
Az ingatlanpiacon megbízható bérleti díj adatok nem fellelhetőek. Jellemzőbbek a kis 


alapterületű üzletek kínálatban, de a kínálati adatok között is jelentős a szóródás méretben 


és fajlagos bérleti díjban is. A hozam módszerben sok a bizonytalansági tényező, az ebből 


származtatható érték ezért nem megbízható, a módszer alkalmazását ezért mellőztem. 


 
 
Értékelemzés: 
 
 
 
Az ingatlan értékét csak az összehasonlító módszerrel lehet megbízhatóan megállapítani. A 


felhasznált összehasonlító adatok földrajzi szóródása természetes, hiszen viszonylag ritkán 


jelennek meg az ingatlanpiacon kisebb városokban egyidejűleg hasonló jellegű és méretű 


ingatanok. Az elhelyezkedésből és egyéb lényeges tulajdonságok tekintetében korrekciókat 


alkalmaztam, így alakult ki az ingatlan értéke. Az adatok már a korrekciók előtt is viszony-


lagos homogenitást mutattak. A módszer alkalmazása megítélésem szerint reális értéket 


adott.  


 


 


Az ingatlan végső forgalmi értéke kerekítve: 35.200.000,- Ft 
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IV. Összefoglaló javaslat 
 
 
 


A forgalmi érték megállapításánál az alábbi értékbefolyásoló tényezőket vettem figye-
lembe.   


 
 
 


     -     Kőszeg földrajzi elhelyezkedése. 


- Az ingatlan településen belüli elhelyezkedése. 


- Megközelíthetősége. 


- Közműellátottság helyzete. 


- Az épület kora, alkalmazott szerkezetei, műszaki állapota. 


- Belső funkcionális kialakítás. 


- Ingatlanpiaci tendenciák 
 


 


Ezek alapján az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Kőszeg, Rákóczi Ferenc utca 1. 


fszt. 1 ajtó alatti, 2250/A/1 helyrajzi számú (üzlethelyiség) ingatlan végső piaci értékét  


 
 


35.200.000,- Ft – ban 
 
 


azaz Harmincötmillió - kétszázezer forintban állapítom meg. 
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V. Megjegyzés 
 
 
 
 
 


• Az ingatlan területén és annak környezetében környezetszennyező anyagokat nem 


tárolnak, környezetszennyező tevékenységet nem végeznek. 


• Az adatokat tulajdonosi adatszolgáltatás alapján vettem figyelembe, a megállapított 


érték feltételezi ezen információk pontosságát 


• Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhető, abból egyes megál-


lapításokat vagy részleteket kiragadni és önmagukban felhasználni nem szabad. 


• Az értékelés során a szemrevételezéses diagnosztika elvét alkalmaztam felépítmény 


esetében feltárásokat, műszeres vizsgálatokat nem végeztem 


• Nem vállalok felelősséget olyan később jelentkező gazdasági, piaci, vagy fizikai 


eseményekért, amelyek befolyásolhatják az itt megadott értéket. 


 


A megállapított értéket három hónapig tartom érvényesnek.  


 


Szombathely, 2017. október 5. 


 


 


      Takács András 


            Ingatlanvagyon - értékelő 
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Szociális helyiségek 
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Riasztó, tűzjelző 
 


         
 


Klíma berendezés 
 


 
 






