ELŐTERJESZTÉS


ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete
2022. április 28-i ülésének

Vagyonügyek 11/b. napirendi pontjához
Tisztelt Képviselő-testület!

A Könyvtár intézményének is helyt adó Várkör 35-37. sz. alatti társasházban a korábbi években egyes helyiségek gazdát cseréltek és így került egy kézbe, magántulajdonba a pinceszinten lévő tároló, illetve a kapuszínből nyíló üzlethelyiség is. Akkoriban a társasház Alapító Okiratának módosítása során külön albetétre, azaz az üzlethelyiséghez csatolásra (Hrsz.: 1906/A/9) került a 43 m2 nagyságú kapuszín, ahol a társasház közüzemi órái is találhatók és ezen kívül a pince megközelítése érdekében (Hrsz.: 1906/A/16) átjárási szolgalmi jog lett bejegyezve az 1906/A/9 hrsz helyiségre.

Az új tulajdonos a kapuszínnel egybevont üzlethelyiséget átalakítva ott vendéglátóegységet üzemeltetett, így az intézmény dolgozói, valamint az érintett társasházi tulajdonostársak bármi probléma esetén hozzáfértek a villanyórához, vagy a pincében lévő vízórához.  Az évek során azonban a bejutás már nem ment zökkenőmentesen, hiszen az üzlethelyiség tulajdonosa időközben megszüntette tevékenységét és nem volt folyamatos jelenlét a kapuszínt is magába foglaló helyiségben.
A pince és az üzlet tulajdonosának kezdeményezésére egyeztetések történtek a várossal, ahol a tulajdonos felvetett egy cserelehetőséget, amely keretében a társasházban lévő (Hrsz.: 1906/A/16) 216 m2 nagyságú tárolót, valamint annak megközelítése érdekében a kapuszín egy részét ajánlaná fel az önkormányzatnak cserébe egy lakásingatlanért. 
A tárgyalások során áttekintettük azon, időközben megüresedett, de még nem hasznosított lakások körét, ami akár a felvázolt jogügylet kapcsán cserealapot képezhetne. Így került előtérbe a Munkácsy 9. szám alatti öt lakásos társasházban lévő egyetlen önkormányzati tulajdonú 57 m2 nagyságú félkomfortos, fürdőszobával nem rendelkező (2 szoba, konyha, előszoba, WC, kamra) lakás. A cserepartner megtekintette ezt a lakásingatlant, aki ennek fejében a városnak tulajdonba átadná a 216 m2 tárolót, illetve a kapuszín egy részét, amely a pincelejáró előtti vizesblokkot is magában foglalja (ca. 12 m2).

A hivatal részéről is megtekintettük a felajánlott helyiségeket. A pincerész átvételével megoldódhatnak az önkormányzati intézmények részéről sokszor felmerülő tárolási nehézségek, hiszen időközben az önkormányzathoz került muzeális intézmények feladatai és a hozzá kapcsolódó jogok, kötelezettségek által megsokasodott a kezelni, tárolni szükséges iratanyag és egyéb eszközmennyiség.
Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének az önkormányzat vagyonáról és a vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II.2.) önkormányzati rendelete szerint az 5 millió forintos értékhatárra tekintettel két szakvéleményt készíttettünk.
A forgalmi értékek a következőképpen alakulnak:
Önkormányzati lakás:

Munkácsy 9. fszt. 2. lakás 12.540.000,-Ft

Magántulajdon:

· Várkör 35-37. tárolóhelyiség (216 m2) 12.960.000,-Ft

· Várkör 35-37. kapuszín fajlagos értéke 160.000,-Ft (12 m2 esetén 1.920.000,-Ft).
A pincetárolót a tulajdonosa folyamatosan karbantartotta, régi betonburkolatot bontott ki és részben új burkolattal ellátva azt járhatóvá tette, hiszen korábban a megfelelő belmagasság hiánya miatt használhatatlan volt.

A csereügylet létrejötte esetén a cserepartner értékkiegyenlítésre nem tartana igényt, viszont a kapuszínben történő válaszfal kialakítását, illetve ezzel együtt az alapító okirat módosítását szeretné, ha a város bonyolítaná le. 
A Vagyonrendelet szerint az üzleti vagyonnal kapcsolatos tulajdonosi jogosultságot 5 millió Ft felett a Képviselő-testület gyakorolja, így a jelen jogügylet kapcsán ő jogosult döntést hozni.
Az előterjesztést a Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottság megtárgyalta és a határozati javaslatot egyhangúlag elfogadásra ajánlja a Képviselő-testületnek.

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2022. április 21.
A polgármester nevében:

Németh Ildikó s.k.

városüzemeltetési osztályvezető
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HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete hozzájárul a Kőszeg, Várkör 35-37. sz. alatti pinceszinten lévő 216 m2 tároló (Hrsz.: 1906/A/16), valamint a Várkör 35-37. fszt. 3. sz. alatti üzlethelyiségből leválasztott mintegy 12 m2 ingatlanrésznek a Kőszeg Város Önkormányzatának tulajdonát képező Kőszeg, Munkácsy M. u. 9. fszt. 2. (Hrsz.: 2326/A/2) 57 m2 nagyságú lakásingatlanra történő cseréjéhez, amely során a felek az ingatlanok értékét egyezőnek tekintik, értékkiegyenlítésre nem tartanak igényt.
2. A Képviselő-testület felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített szerződés, a Várkör 35-37. társasház alapító okirat módosítás, valamint a jogügylethez kapcsolódó valamennyi dokumentum aláírására.
Felelős: 
Básthy Béla polgármester
Határidő:
azonnal
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INGATLANFORGALMI 


SZAKVÉLEMÉNY 


 
 
 


 
 
 
9730 Kőszeg, Munkácsy Mihály utca 9. fszt. 2. ajtószám 


alatti 


2326/A/2 helyrajzi számú ingatlan. 


 
Készült: 2 eredeti példányban. 
 
Készítette: Takács András Ingatlanvagyon – értékelő 
 
 
Kelt: Szombathely, 2022. február 1. 
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Takács András Ingatlanvagyon – értékelő   9700 Szombathely, Maros utca 38. 


 


 


 
 
 


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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Takács András Ingatlanvagyon – értékelő   9700 Szombathely, Maros utca 38. 


 
 


 
 


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


gyát képező 9730 Kőszeg, Munkácsy Mihály utca 9. fszt. 2. ajtó 2326/A/2 helyrajzi 


számú (lakás) ingatlan forgalmi értékét a helyszíni szemle időpontja /2022. január 28./ 


szerinti állapotnak megfelelően 


 


 


11.600.000,- Ft – ban 
 
 


azaz Tizenegymillió – hatszázezer forintban állapítom meg. 
 


 
 
 
A megállapított értéket 6 hónapig tartom érvényesnek.  


 
 
 
Szombathely, 2022. február 1. 
 
 
 
                                                                               Takács András  
                                                                       Ingatlanvagyon - értékelő  
                                                                9700 Szombathely, Maros utca 38. 
                                                                   Adószám: 61152656 – 1 - 38 
                                                                      Okl. sz.: OKJ 54 3439 02      
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Takács András Ingatlanvagyon – értékelő   9700 Szombathely, Maros utca 38. 


 


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, 


Munkácsy Mihály utca 9. fszt. 2. ajtó 2326/A/2 helyrajzi számú (lakás) ingatlan for-


galmi 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 2022. január 28. 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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Takács András Ingatlanvagyon – értékelő   9700 Szombathely, Maros utca 38. 


 
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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Takács András Ingatlanvagyon – értékelő   9700 Szombathely, Maros utca 38. 


 


III. Ingatlan értékbecslése 


Ingatlan nyilvántartási adatok 
 
Az ingatlan címe: 9730 Kőszeg, Munkácsy Mihály utca 9. fszt. 2. ajtó  
Helyrajzi szám: 2326/A/2 
Tulajdonos: Kőszeg Város Önkormányzata 1/1 
Besorolás: belterület 
Megnevezés: Lakás 
Területe: 57 m2 
Bejegyzések Az ingatlan tehermentes.  
 
 
Jogi értékelés: 
 
Az ingatlan - nyilvántartási adatokat a 2022.01.28. napon kiadott nem hiteles tulajdoni lap 


alapján rögzítettem. A lakás 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 értékbecslés tárgyát képező ingatlan a település központi részén található. Megközelít-


hetősége szilárd burkolatú úton jónak ítélhető. Parkolásra közterületen, fizetőparkolókban 


van lehetőség. Környezetében jellemzően családi házak találhatóak, de a belvárosban van-


nak kereskedelmi és vendéglátó egységek is. 
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Takács András Ingatlanvagyon – értékelő   9700 Szombathely, Maros utca 38. 


 
 
Közműellátottság: 
 
 
Vízvezeték, szennyvízcsatorna, elektromos hálózat. A közművek egyedi mérése megol-


dott. Földgáz bekötésére van lehetőség. Telefon és televíziós szolgáltatás egyedi előfizetői 


szerződésekkel biztosítható.  


 
 
Az ingatlan rövid bemutatása: 
 
 
 
A társasház épületének építési ideje nem ismert, de az 1800 – as évekre tehető. Hagyomá-


nyos épületszerkezet, tégla falak, fa fedélszék, cserép fedés. A homlokzat normál - köze-


pes a tető jó állapotú.  


 


Az értékelés tárgya egy 57 m2 hasznos alapterületű 2 szobás lakás. A lakás alaprajzi elren-


dezése nem előnyös. A burkolatok rossz állapotban vannak. Falak: felületképzések, burko-


latok és festés jellemzően rossz állapotú, nedves foltok is vannak. Nyílászárók: hagyomá-


nyos fa szerkezetek, rossz állapotban. Fűtés: cserépkályhával történik, egyéb fűtés nincs. 


Melegvíz-ellátás: nincs. WC van, rossz állapotú, a lakásban fürdőszoba nincs kialakítva, 


így lakhatásra alkalmatlan. Összességében a lakás teljes felújítása, korszerűsítésre idősze-


rű, településen belüli elhelyezkedése viszont kedvező. A lakás jelenleg lakhatásra nem al-


kalmas! 


 
 
Az ingatlanforgalom vizsgálata az értékelt ingatlan vonatkozásában: 
 


 


Az értékelt lakás elhelyezkedése kedvező. Állapota teljes felújítást, korszerűsítést igényel. 


Földgáz nincs bevezetve a lakásba. A lakás falain vizesedés látható. Fürdő nincs. Vala-


mennyi tényezőt figyelembe véve megállapítható, hogy az ingatlan értékesíthetősége reális 


áron, normális. 
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Összehasonlító módszer szerinti érték 
 
 
1./ Kőszeg, Rákóczi Ferenc utca: 54 m2 alapterületű, részleges felújítást igénylő komfor-


tos lakás. 


Eladási ára: 10.300.000,- Ft (2020)        Fajlagos forgalmi érték kerekítve   190.700,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatt  0 
Árváltozás korrekció 10 
Elhelyezkedés 0 
Környezet 5 
Felépítmény állapota  -10 
Közműhelyzet -5 
Eltérő alapterületű felépítmények 5 
Komfortfokozat 0 
Egyéb: gyenge állapotú homlokzat és tető 0 
Összesen: 5 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                 200.200,- Ft/m2                                                                                        
                                 
            
 
2./ Kőszeg, Űrhajósok utcája: 55 m2 alapterületű, felújítást igénylő állapotú 2 szobás 


komfortos lakás. 


Eladási ára: 12.000.000,- Ft (2020)        Fajlagos forgalmi érték kerekítve   218.200,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatt  0 
Elhelyezkedés  5 
Árváltozás korrekció 10 
Környezet 0 
Felépítmény állapota  -10 
Közműhelyzet -5 
Eltérő alapterületű felépítmények 0 
Komfortfokozat 0 
Egyéb: gyenge állapotú homlokzat és tető 0 
Összesen: 0 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                 218.200,- Ft/m2                                                                                        
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3./ Kőszeg, Velemi út: 50 m2 alapterületű, részleges felújítást igénylő komfortos lakás. 


 


Eladási ára: 9.250.000,- Ft                      Fajlagos forgalmi érték kerekítve   185.000,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatt  0 
Árváltozás korrekció 10 
Elhelyezkedés  10 
Környezet 0 
Felépítmény állapota  -10 
Közműhelyzet -5 
Eltérő alapterületű felépítmények 0 
Komfortfokozat 0 
Egyéb: gyenge állapotú homlokzat és tető 0 
Összesen: 5 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                 194.300,- Ft/m2   
 
 
                                                                                                     
 Fajlagos érték 


kerekítve 
Korrigált érték 


kerekítve 
Korrigált fajlagos átlag 


kerekítve 
1./ adat 190.700,- 200.200,-  


204.200,- Ft/m2 2./ adat 218.200,- 218.200,- 
3./ adat 185.000,- 194.300,- 
 
 
 
Forgalmi érték összesen:  
 
 
 
A forgalmi értéket a redukált alapterület és a korrigált fajlagos alapérték szorzataként kap-
juk. 
 
 


57 m2 * 204.200,- Ft/m2 =11.639.400,- Ft kerekítve: 11.600.000,- Ft                        
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Értékelemzés: 
 
 
A lakás értékét csak az összehasonlító módszerrel lehet megállapítani. A módszer alkal-


mazása megítélésem szerint reális értéket adott.  


 


Az ingatlan végső forgalmi értéke kerekítve: 11.600.000,- Ft 


 
 
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, Munkácsy Mihály utca 


9. fszt. 2. ajtó 2326/A/2 helyrajzi számú (lakás) ingatlan végső piaci értékét  


 
 


11.600.000,- Ft – ban 
 
 


azaz Tizenegymillió - hatszázezer forintban állapítom meg. 
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V. Megjegyzés 
 
 
 
 
 


• A megállapított érték általános forgalmi adót nem tartalmaz.  


• 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, 2022. február 1. 


 


 


      Takács András 


            Ingatlanvagyon - értékelő 
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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, Várkör 35 – 37. alatti, 1906/A/9 helyrajzi számú ingatlan 


kapualj részének fajlagos forgalmi értékét és az 1906/A/16 helyrajzi számú ingatlan 


forgalmi értékét határozza meg a helyszíni szemle időpontja /2022. február 22./ szerinti 


állapotnak megfelelően az alábbiak szerint javasoljuk elfogadni: 


 


1906/A/9 helyrajzi számú üzlet kapualjának fajlagos forgalmi értéke: 


 


160.000,- Ft/m2  
 
 


azaz Százhatvanezer forint/négyzetméter. 
 


1906/A/16 helyrajzi számú ingatlan forgalmi értéke: 


 
12.528.000,- Ft  


 
 


azaz Tizenkettőmillió – ötszázhuszonnyolcezer forint. 
 


 
A megállapított értéket hat hónapig tartom érvényesnek.  


 
 
Szombathely, 2022. február 28. 
 
 
 
 
                                                                               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, 


Várkör 35 – 37. alatti, 1906/A/9 helyrajzi számú ingatlan kapualj részének fajlagos 


forgalmi értékét és az 1906/A/16 helyrajzi számú ingatlan 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 2022.02.22. napján helyszíni szemlét tartottam. A szemle mód-


ja műszaki szemrevételezés, a szükséges adatok, információk beszerzésével, fotófelvételek 


készítésével. A helyszíni szemle során feltárásokat, műszeres vizsgálatokat nem végeztem. 


 


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, Várkör 35 – 37. földszint 3. 
Helyrajzi szám: 1906/A/9 
Tulajdonos: Földesi Erzsébet 1/1 
Besorolás: belterület 
Megnevezés: üzlet 
Területe: 92 m2 
Bejegyzések Holtig tartó haszonélvezeti jog: Földesi Zoltán 


Műemlék 
Terheli a Kőszeg, 1906/A/16 helyrajzi számú ingatlant illető átjárási 
szolgalmi jog (pince és villanyóra megközelítéssel.) 


 
 
Jogi értékelés: 
 
 
Az ingatlan - nyilvántartási adatokat a 2022.02.21. napon kiadott nem hiteles tulajdoni lap 


alapján rögzítettem. Az ingatlan műemlék épületben található. Terheli a Kőszeg, 


1906/A/16 helyrajzi számú ingatlant illető átjárási szolgalmi jog (pince és villanyóra meg-


közelítéssel.) ez természetben a kapualj területét érinti, melybe az utca felől belépve bal 


oldalán található a villanyóra (közintézményhez tartozik) és a pince lejárata is. Az ingatlan 


holtig tartó haszonélvezeti joggal is terhelt.  


 


 
Az ingatlan címe: 9730 Kőszeg, Várkör 35 – 37. pinceszint 
Helyrajzi szám: 1906/A/16 
Tulajdonos: Földesi Erzsébet 1/1 
Besorolás: belterület 
Megnevezés: tároló 
Területe: 216 m2 
Bejegyzések Műemlék 


Illeti a Kőszeg, 1906/A/9 helyrajzi számú ingatlant terhelő átjárási 
szolgalmi jog (pince és villanyóra megközelítéssel.) 
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Jogi értékelés: 
 
 
Az ingatlan - nyilvántartási adatokat a 2022.02.21. napon kiadott nem hiteles tulajdoni lap 


alapján rögzítettem. Az ingatlan műemlék épületben található. Illeti a Kőszeg, 1906/A/9 


helyrajzi számú ingatlant terhelő átjárási szolgalmi jog (pince és villanyóra megközelítés-


sel.) ez természetben a kapualj területét érinti, melybe az utca felől belépve bal oldalán 


található a villanyóra (közintézményhez tartozik) és a pince lejárata is tartozik.  


 


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 ingatlanok Kőszeg belterületén, a belvárosban találhatóak. Az ingatlanok a Várkör 35 – 


37. szám alatti társasházban találhatóak. Az üzlet megnevezésű ingatlan a földszinten, a 


tároló megnevezésű ingatlan a pinceszinten. Környezetében társasházak, üzletek és közin-


tézmények találhatóak. Megközelíthetősége jó.  Parkolás az épület környezetében biztosít-


ható. A város infrastrukturális ellátottsága nagyon jó. Közintézmények könnyen elérhető-


ek. Tömegközlekedés: autóbusz, vasút.  


 
Közműellátottság: 
 
Vízvezeték, szennyvízcsatorna, elektromos hálózat és földgáz, TÁVHŐ elérhető.  A köz-


művek vételezésének műszaki szempontjai, lehetőségei nem tisztázottak, fenti közművek 


használhatósága ezért elméleti lehetőség, tehát tényként, tényleges használhatóságuk és a 


csatlakozás lehetősége nem tekinthető.  
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Az ingatlan rövid bemutatása: 
 
 
Az épület pontos építési ideje nem ismert, de a műemlék jellegű ingatlan a XIX. század 


első felében, klasszicista stílusban épült. Hagyományos építési mód: sáv alapok, tégla fa-


lak, fa tetőszerkezet, cserép fedés. Tagozódás: pinceszint, földszint és 1 emelet. Az épület 


szerkezetileg ép. A homlokzat normál állapotú. A tető ép, normál állapotú. A bádogos 


szerkezetek kiépítve.  


Az 1906/A/9 helyrajzi számú üzlet megnevezésű ingatlan értékeléssel érintett része a ka-


pualj. Az üzlet egyéb részeit nem szemrevételeztük, mivel azok nem kerülnek értékelésre. 


A kapualj értékelése során annak fajlagos értékét állapítjuk meg. Ennek oka az, hogy az 


ingatlanrészen keresztül közelíthető meg a társasház alatti pince, mely külön helyrajzi 


számon szerepel (1906/A/16). Az 1906/A/9 helyrajzi számú ingatlanból le szándékoznak 


választani egy folyosó részt, mely műszakilag önálló megközelíthetőséget fog biztosítani a 


pincének. Ezáltal a kapualjból nyíló szociális rész is ezen folyosóhoz fog tartozni. Szintén 


ezen folyosórészben lesz a pincéhez és a könyvtárhoz tartozó villanyóra is, azaz a kapualj-


ba utca felől lépve a bal oldalon. Ezen folyosó mérete még nem ismert, ezért a kapualjra 


jellemző átlagos fajlagos forgalmi értéket állapítjuk meg. 


A kapualj műszaki állapotát tekintve csak gyenge közepes. A burkolatok és a falak festése 


is viszonylag régi. A fa szerkezetű nyílászárók állapota gyenge - közepes. A szociális 


blokk felújítandó. A kapualj hivatalosan üzlet megnevezésű ingatlan része, de gyakorlati-


lag nem üzleti jellegű, jelenlegi kialakításában csak tárolási célokra alkalmas, üzletként 


tehát nem funkcionál. A tervezett folyosó műszaki leválasztása előtt meg kell vizsgálni a 


közművezetékek hovatartozását, ezek módosításának esetleges szükségességét. Amennyi-


ben ezen módosítás megvalósul szükségessé válik az alapító okirat módosítása a kialakuló 


állapot függvényében, hogy a jogi rendezettség megvalósuljon. Természetesen figyelem-


mel kell lenni a bejegyzett átjárási jogokra is.  


A pincerész gyakorlatilag az épület hossztengelyével és az utca nyomvonalával párhuza-


mosan az épület teljes hosszában helyezkedik el. Tulajdoni lap szerinti mérete 216 m2, az 


értékképzés során ezzel számolunk, feltételezzük ezen alapterület pontosságot, az esetleges 


eltérésekért felelősséget nem vállalok, mivel pontos alaprajz nem áll rendelkezésre.  
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A pincét tulajdonosa folyamatosan karbantartotta. Jelentős mennyiségű – az ingatlan tulaj-


donosának elmondása szerint – 250 – 300 m3 mennyiségű régi betonburkolatot és feltöltést 


bontott ki, mivel a belmagasság miatt a pince nem volt járható, használható. A pince terü-


letén részben új betonburkolat készült, részben még nem készült el az új beton burkolat. A 


pincében jelentős mennyiségű közművezeték halad át: vízvezetékek, szennyvízcsatornák, 


TÁVHŐ vezetékek, ezek hovatartozása nem tisztázott. Ezek jelentős mértékben korlátoz-


hatják az esetleges hasznosítást, a vezetékek műszaki áthelyezésére nem állnak rendelke-


zésre tervek, költségbecslések. A pincében jelentős vizesedést nem tapasztaltam, de termé-


szetesen egy ennyi idős épület esetében bármikor jelentkezhetnek szigetelési problémák.  


Jelenlegi állapotában csak korlátozottan, tárolási célokra alkalmas, állapota gyenge köze-


pes.  


 


 


Az ingatlanforgalom vizsgálata az értékelt ingatlan vonatkozásában: 
 
 


Az értékelt ingatlanok elhelyezkedése városon belül kedvező. Az ingatlanpiacon nem ta-


lálhatóak sem kínálatban sem realizált tranzakciók pincék és kapualjak esetében, de korlá-


tozott hasznosíthatóságuk miatt értékesíthetőségük nehéz, jelenlegitől eltérő hasznosításuk 


jelentős fejlesztési költségekkel valósíthatóak csak meg, figyelembe véve a helyi építés-


ügyi szabályok kereteit is.   


Valamennyi körülményt mérlegelve az ingatlanok értékesíthetősége a szabadpiacon nehéz.  


 
Az ingatlanok értékét megállapítani összehasonlító adatok hiányában összehasonlító mód-


szerrel nem lehet.   


Kiindulási alapot csak a költség módszerre visszavezetve lehet találni, melynek során a 


végső értékhez figyelembe vesszük a műszaki állapotot, a hasznosíthatóságot és a piaci 


módosító tényezőt, ami a nehéz értékesíthetőségből fakad.  


A hozam módszer szintén nem alkalmazható, hiszen a kapualjak és pincék bérbeadására 


vonatkozó hiteles és összehasonlításra alkalmas bérleti díj adatok nem fellelhetőek.  
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Költségalapú érték meghatározás 
 
 
 
Első lépésként meghatároztuk az épület bruttó újraelőállítási költségét. A költség meghatá-


rozásnál az „Építőipari költségbecslési segédlet” című kiadvány adatait vettük figyelembe. 


Ezt az értéket az avulások % - ban kifejezett értékével korrigálva kapjuk meg a nettó újra-


előállítási költségalapú értéket.  


 
Né = Bé – (Bé x A) 


 


Ahol: 


 


Né: Épület nettó újraelőállítási költség alapú értéke (Ft) 


Bé: Bruttó újraelőállítási költség (Ft) 


A: Avulás (%) 


 


A felépítmények értékének meghatározása: 


Az 1906/A/9 helyrajzi számú ingatlan esetében csak a fajlagos forgalmi érték kerül 
megállapításra: 
 


                                                         Alap- Bruttó  Avulás (%) Nettó újra Összesen 
Megnevezés terület újraelőáll. Fizikai Funk- Piaci Össze- előáll. ktg (Ft) 


  (m2)  ktg.(Ft/m2)   cionális   sen (Ft/m2)   


Kapualj - 400.000,- 40 10 10 60 160.000,-  


Mindösszesen                
 
Az 1906/A/16 helyrajzi számú ingatlan értéke:  
 


                                                         Alap- Bruttó  Avulás (%) Nettó újra Összesen 
Megnevezés terület újraelőáll. Fizikai Funk- Piaci Össze- előáll. ktg (Ft) 


  (m2)  ktg.(Ft/m2)   cionális   sen (Ft/m2)   


Pinceszint 216 290.000,- 50 15 15 80 58.000,- 12.528.000,- 


Mindösszesen               12.528.000,- 
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A telek értéke: 
 
Társasházi albetét esetében telekértékkel nem számolunk, hiszen csak eszmei hányad tar-


tozik hozzá.  


 


Ingatlanok költségalapú értéke összesen:       
 


 


1906/A/9 helyrajzi számú üzlet kapualjának fajlagos forgalmi értéke: 


 


160.000,- Ft/m2  
 
 


azaz Százhatvanezer forint/négyzetméter. 
 


1906/A/16 helyrajzi számú ingatlan forgalmi értéke: 


 
12.528.000,- Ft  


 
 


azaz Tizenkettőmillió – ötszázhuszonnyolcezer forint. 
 
 
 
Értékelemzés: 
 
 
 
Az ingatlanok értékét csak költség alapú módszerrel lehetett megközelíteni. A módszer 


alkalmazása megítélésem szerint reális értéket adott, figyelembe véve a műszaki állapotot, 


funkciókat, elhelyezkedést, és azt a tényt, hogy egy esetleges fejlesztés költsége várhatóan 


a speciális jellegből adódóan magas lesz.  


 


 
 
 
 
 







       


13


Takács András Ingatlanvagyon – értékelő   9700 Szombathely, Maros utca 38. 


 
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, hasznosíthatóság. 


- Ingatlanpiaci tendenciák 
 


 
Ezek alapján az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Kőszeg, Várkör 35 – 37. alatti, 


1906/A/9 helyrajzi számú ingatlan kapualj részének fajlagos forgalmi értékét és az 


1906/A/16 helyrajzi számú ingatlan végső piaci értékét az alábbiak szerint állapítom 


meg: 


 
1906/A/9 helyrajzi számú üzlet kapualjának fajlagos forgalmi értéke: 


 


160.000,- Ft/m2  
 
 


azaz Százhatvanezer forint/négyzetméter. 
 


1906/A/16 helyrajzi számú ingatlan forgalmi értéke: 


 
12.528.000,- Ft  


 
 


azaz Tizenkettőmillió – ötszázhuszonnyolcezer forint. 
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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 hat hónapig tartom érvényesnek.  


 


 


Szombathely, 2022. február 28. 


 


      Takács András 


            Ingatlanvagyon - értékelő 
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