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ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete

2017. március ……. ülésének
….. napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

Az Állami Számvevőszékről szóló 2011. évi LXVI. törvény (a továbbiakban ÁSZ tv.) 5. § (3) – (5) bekezdése alapján, az Állami Számvevőszék (a továbbiakban: ÁSZ) a Kőszegi Városüzemeltető és Kommunális Szolgáltató Nonprofit Kft. (a továbbiakban: Kft.) gazdálkodására vonatkozóan 2016. I. negyedévében ellenőrzést folytatott le, mely alapján elkészítette jelentéstervezetét. 

A Képviselő-testület a jelentést 2016. október 27-i ülésén megtárgyalta, a vizsgálat megállapításai alapján megfogalmazott javaslatra nézve 206/2016. (X. 27.) és 207/2016. (X. 27.) számú határozataival intézkedési tervet fogadott el, melyek jelen előterjesztés mellékleteit képezik. 

Az intézkedési tervben foglaltak végrehajtásának egy része nem volt lehetséges, mivel - az ÁSZ által javasoltak szerint - a korábbi döntésnek megfelelően térítésmentesen a Kft. tulajdonába adni kívánt 0117/3 hrsz-ú ingatlan vegyes, részben szántó művelési ágú. A mező- és erdőgazdasági földek forgalmáról 2013. évi CXXII. törvény (a továbbiakban: Fftv.) 10. § (1) szerint „Ha e törvény másként nem rendelkezik, a föld tulajdonjogát belföldi természetes személy és tagállami állampolgár szerezheti meg.” 
Tekintettel arra, hogy az Fftv. szabályozása alapján a Kft. nem szerezheti meg a részben szántó művelési ágú ingatlan tulajdonjogát, másrészt az intézkedési terv elfogadását követően vált ismertté, hogy a területen napelem park kialakítására nyílhat lehetőség, így ezen ingatlan nem kerül a Kft. tulajdonába. 

A Kft. jogi képviselőjének az illetékes földhivatallal közös javaslata szerint a többi érintett ingatlan esetében sem a tulajdonjog átruházására, hanem az ingatlanoknak a Kft-be apportként történő bevitelére kerülne sor. 

Mellékelten csatolom a Kft. ügyvezetőjének megkeresését. 

Megállapítható, hogy az intézkedési tervben foglaltak teljesítése érdekében szükséges az ingatlanok tulajdonjogának átruházása tárgyában hozott 207/2016. (X.27.) önkormányzati határozat, valamint a 206/2016.(X.27.) önkormányzati határozat V. pont B/1. és B/2. alpontjainak visszavonása, továbbá határozathozatal arra nézve, hogy Kőszeg Város Önkormányzata a kizárólagos tulajdonát képező Kft. tőkéjének emelését határozza el. 
A tőkeemelés mértéke 88.200.000,- Ft. 
A tőkeemelés módja nem pénzbeli betét (apport). Az érintett 2868/19, 2869/22, 2969/34, 0118/2 ingatlanok értékbecslését a Kft. elvégeztette, amely az előterjesztés mellékletét képezi. 

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet az előterjesztést megtárgyalni, a határozati javaslatot elfogadni szíveskedjék. 
Kőszeg, 2017. március 14.
Huber László s. k

polgármester
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HATÁROZATI JAVASLAT
1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete, az Állami Számvevőszék V-1022-188/2016. iktatószámon kelt, 2056 témaszámú, V-070734 ellenőrzés azonosítójú, a Kőszegi Városüzemeltető és Kommunális Szolgáltató Nonprofit Kft. gazdálkodására vonatkozó ellenőrzés során tett megállapításokra és javaslatokra meghozott 206/2016.(X.27.) önkormányzati határozat V. pont B/1. és B/2. alpontjait, valamint a 207/2016. (X.27.) önkormányzati határozatát visszavonja. 

2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a Kőszeg Város Önkormányzata (9730 Kőszeg, Jurisics tér 8.) által alapított Kőszegi Városüzemeltető és Kommunális Szolgáltató Nonprofit Korlátolt Felelősségű Társaság (Cg. száma: 18-09-108846; székhelye: 9730 Kőszeg, Kossuth u. 3.) 79.310.000 Ft cégbejegyzett tőkéjének (összetétele: 26.500.000 Ft pénzbeli betét, 52.810.000 Ft nem pénzbeli betét (apport)) emelését határozza el az alábbiak szerint:
A tőkeemelés mértéke: 88.200.000 Ft.

A tőkeemelés teljesítési módja: nem pénzbeli betét (apport).

Az apport részletezése:

a) kőszegi  2868/19 hrsz-ú ingatlan

bevitt telekértéke: 





              11.500.000 Ft

bevitt épületek értéke: 






 32.800.000 Ft

b) kőszegi 2869/22 hrsz-ú ingatlan értéke




 33.300.000 Ft

c) kőszegi 2869/34 hrsz-ú ingatlan értéke




   7.500.000 Ft

d) kőszegi 0118/2 hrszú ingatlan (művelési ága: kivett agyagbánya) értéke
   3.100.000 Ft

Az apport összértéke:







 88.200.000 Ft
Az értékek ingatlanforgalmi szakvélemény alapján nyertek megállapítást.

A tőkeemelést követően a társaság törzstőkéje: 167.510.000 Ft, ami 26.500.000 Ft pénzbeli betétből és 141.010.000 Ft nem pénzbeli betétből (apport) áll.

A tőkeemelés teljesítési ideje: az alapítói határozat alapján történő cégbejegyzés napja.

A tőkeemelést az alapítói határozat alapján a társasági szerződésben 30 napon belül át kell vezetni és cégbejegyeztetni kell.

A cégbejegyzést követő 30 napon belül el kell készíteni a tulajdonváltozás ingatlan-nyilvántartásban történő átvezetésének szerződését és a szerződés alapján az ingatlan-nyilvántartásban át kell vezetni.

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a társasági szerződés módosítás, illetőleg a tulajdonváltozást tartalmazó szerződés aláírására.
Határidő: 2017. június 30.  

Felelős:   Huber László polgármester

                Kovács István ügyvezető igazgató

PAGE  

_1551002007.pdf

















_1551171130.pdf


 
 


 
 


INGATLANFORGALMI 


SZAKVÉLEMÉNY 


 
 
 


 
 
 


9730 Kőszeg, belterület,  


2869/22 helyrajzi számú ingatlan. 


 
Készült: 2 eredeti példányban. 
 
Készítette: Takács András Ingatlanvagyon – értékelő 
 
 
Kelt: Szombathely, 2017. február 27. 
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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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Értékelési Bizonyítvány 
 
 
 
 
A vonatkozó okmányok, és a piaci viszonyok tanulmányozása után a jelen értékelés tár-


gyát képező 9730 Kőszeg, belterület 2869/22 helyrajzi számú (kivett ipartelep) ingat-


lan forgalmi értékét a helyszíni szemle időpontja /2017.02.16./ szerinti állapotnak megfe-


lelően az alábbiak szerint állapítom meg: 


 


 


33.300.000,- Ft  
 


azaz Harminchárommillió – háromszázezer forint. 
 


 


A megállapított érték általános forgalmi adót nem tartalmaz. 


 
 
A megállapított értéket három hónapig tartom érvényesnek.  


 
 
Szombathely, 2017. február 27. 
 
 
 
                                                                               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  
 
Kőszegi Városüzemeltető és Kommunális Szolgáltató Nonprofit Kft (9730 Kőszeg, 


Kossuth L. u. 3.) megbízta Takács András Ingatlanvagyon - értékelőt (9700 Szombat-


hely, Maros utca 38.), hogy a 9730 Kőszeg, belterület 2869/22 helyrajzi számú (kivett 


ipartelep) 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. 


� Fotó felvételek. 


� A szemrevételezéssel felismerhető hibák rövid ismertetése. 


 
I/3.  Helyszíni szemle 
 
Az érték megállapításához 2017. február 16. 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 


 
 
Az ingatlan címe: 9730 Kőszeg, belterület  
Helyrajzi szám: 2869/22 
Tulajdonos: Kőszeg Város Önkormányzata 
Besorolás: belterület 
Megnevezés: Kivett ipartelep 
Területe: 3126 m2 
Bejegyzés: Illeti a 2869/13 hrsz ingatlant terhelő útszolgalmi jog.  
 
 
Jogi értékelés: 
 
 
Tulajdoni lap: 2017.02.15. 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 ismertek. Népessége: kb. 11700 fő.  


  


Az ingatlan településen belüli elhelyezkedése, megközelíthetősége, környezete: 
 
 
Az ingatlan Kőszeg keleti szélén, a városba bevezető 87 – es számú főúttal párhuzamosan 


található. Környezetében telephelyek találhatóak. Megközelíthetősége: Az ingatlan a 


2869/20 helyrajzi számú ingatlan területéről közelíthető meg. Útszolgalmi jog alapján a 


2869/13 hrsz. ingatlan területén át is biztosítható a megközelíthetőség. Parkolás az ingatlan 


területén biztosítható. A város infrastrukturális ellátottsága nagyon jó. Közintézmények a 


városban elérhetőek. 
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Közműellátottság: 
 
 
Jelenleg az ingatlan használatban van, az elektromos hálózat kiépített. Egyéb közművek a 


telep területéről elméletileg beköthetőek, de a közművek tekintetében az illetékes hatósá-


gokkal, szolgáltatókkal egyeztetni szükséges.  


 
Az ingatlan rövid bemutatása: 
 
 
Az ingatlan Kőszeg keleti szélén található. Megközelíthetősége közútról jó. Teljes területe 


3126 m2, részben kerített. Alakja kedvező. Felszíne sík. Az ingatlan területén egy raktáro-


zásra használható 2 tárolót tartalmazó csarnok épület áll.   


Övezeti besorolás: GKSZ – A/6. Épület szabadon álló módon helyezhető el. Maximális 


építménymagasság 9 méter. Maximális beépíthetőség OTÉK szerint. Minimális teleknagy-


ság 1500 m2. 


 
Épület:  


 


960 m2 alapterületű, tégla falak és acél tartók, acél szerkezetű nyereg tető hullámpala fe-


déssel. Az épület szerkezetileg megfelelő állapotban van, de a homlokzat és a tető javítást, 


állagmegóvást igényel. A beton aljzat régi, csak gyenge – közepes állapotú. Az épület táro-


lási célokra alkalmas, jelenleg is ezen funkcióra használt.  


 


Az érték meghatározása: 


 


A hagyományosan használt összehasonlító módszer az ingatlan esetében nem alkalmazha-


tó, mivel az ingatlanpiacon nincsenek hasonlóan alacsony műszaki értékű, és hasonló elhe-


lyezkedésű raktárak. A tárgyi ingatlan a telep egyéb ingatlanaival együttesen használt, ön-


állóan a szükséges infrastruktúra kiépítésének hiánya miatt hasznosítani nem lehet. Az in-


gatlan értékét a telek esetében összehasonlító módszerrel állapítjuk meg, míg az épület 


értékét annak műszaki értékén vesszük figyelembe, A telek és az épület értékének összege 


adja az ingatlan értékét.  
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Az ingatlan értéke: 


 
Összehasonlító módszer szerinti érték 
 
 
1./ Kőszeg, ipari park: 4670 m2 alapterületű, útkapcsolattal rendelkező ipari terület a 87 – 


es számú főút mellett.  


Kínálati ára: 21.800.000,- Ft                       Fajlagos forgalmi érték kerekítve   4.700,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatt  - 10 
Elhelyezkedés  0 
Környezet 0 
Közműhelyzet 0 
Eltérő alapterület 5 
Egyéb: alak 0 
Egyéb: beépítettség - 10 
Összesen: - 15 
 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                     4.000,- Ft/m2                                                                                        
           
             
          
2./ Kőszeg, belterület: 1319 m2 alapterületű, útkapcsolattal rendelkező, kedvezőtlen elhe-


lyezkedésű telek. Közmű nincs. 


Eladási ára: 5.500.000,- Ft                         Fajlagos forgalmi érték kerekítve   4.200,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatt  0 
Elhelyezkedés  10 
Környezet 10 
Közműhelyzet 0 
Eltérő alapterület - 10 
Egyéb: alak 0 
Egyéb: beépítettség - 10 
Összesen: 0 
 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                     4.200,- Ft/m2                                     
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3./ Kőszeg, belterület: 1327 m2 alapterületű, útkapcsolattal rendelkező, közművesíthető 


telek. 


Eladási ára: 6.800.000,- Ft                         Fajlagos forgalmi érték kerekítve   5.100,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatt  0 
Elhelyezkedés  0 
Környezet 5 
Közműhelyzet 0 
Eltérő alapterület - 10 
Egyéb: alak 0 
Egyéb: beépítettség - 10 
Összesen: - 15 
 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                     4.300,- Ft/m2                                                                                                                             
          
                                                                                                                                                                                                                                   
 Fajlagos érték 


kerekítve 
Korrigált érték 


kerekítve 
Korrigált fajlagos átlag 


kerekítve 
1./ adat 4.700,- 4.000,-  


4.200,- Ft/m2 2./ adat 4.200,- 4.200,- 
3./ adat 5.100,- 4.300,- 
 
 
Telek érték összesen:  
 
 
A telek értéket a terület és a korrigált fajlagos alapérték szorzataként kapjuk. 
 


3126 m2 * 4200,- Ft/m2 = 13.129.200,- Ft  


 


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


  (m2)  ktg.(Ft/m2)   cionális   sen (Ft/m2)   
        1 épület 960 70.000,- 40 30  70 21.000,- 20.160.000,- 


Mindösszesen              20.160.000,- 
 
Az ingatlan értéke: 
 
13.129.200,- Ft + 20.160.000,- Ft = 33.289.200,- Ft kerekítve: 33.300.000,- Ft 
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Értékelemzés: 
 
 
A telek értékét csak az összehasonlító módszerrel lehet megállapítani, az épület esetében 


annak műszaki értékét vettük figyelembe. Az ingatlan értéke a telekérték és az épület érté-


kének összege. A módszer alkalmazása megítélésem szerint reális értéket adott.  


 


Az ingatlan végső forgalmi értéke kerekítve: 33.300.000,- Ft 


 
                                          


IV. Összefoglaló javaslat 
 
 


A fajlagos forgalmi érték megállapításánál az alábbi értékbefolyásoló tényezőket vet-


tem figyelembe.   


 
     -     Kőszeg földrajzi elhelyezkedése. 


- Az ingatlan településen belüli elhelyezkedése. 


- Megközelíthetősége. 


- Közműellátottság helyzete. 


- Ingatlanpiaci tendenciák 
 
 
Ezek alapján az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Kőszeg, belterület 2869/22 hely-


rajzi számú (kivett ipartelep) ingatlan végső piaci értékét  


 
33.300.000,- Ft ban  


 
azaz  


 
Harminchárommillió - háromszázezer forintban állapítom meg. 
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V. Megjegyzés 
 
 


• A megállapított érték általános forgalmi adót nem tartalmaz.  


• 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. 


• 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. február 27. 


      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, belterület 2869/34 helyrajzi számú (kivett telephely) ingat-


lan forgalmi értékét a helyszíni szemle időpontja /2017.02.16./ szerinti állapotnak megfe-


lelően az alábbiak szerint állapítom meg: 


 


 


7.500.000,- Ft  
 


azaz Hétmillió – ötszázezer forint. 
 


 


A megállapított érték általános forgalmi adót nem tartalmaz. 


 
 
A megállapított értéket három hónapig tartom érvényesnek.  


 
 
Szombathely, 2017. február 27. 
 
 
 
                                                                               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  
 
Kőszegi Városüzemeltető és Kommunális Szolgáltató Nonprofit Kft (9730 Kőszeg, 


Kossuth L. u. 3.) megbízta Takács András Ingatlanvagyon - értékelőt (9700 Szombat-


hely, Maros utca 38.), hogy a 9730 Kőszeg, belterület 2869/34 helyrajzi számú (kivett 


telephely) 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. 


� Fotó felvételek. 


� A szemrevételezéssel felismerhető hibák rövid ismertetése. 


 
I/3.  Helyszíni szemle 
 
Az érték megállapításához 2017. február 16. 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 


 
 
Az ingatlan címe: 9730 Kőszeg, belterület  
Helyrajzi szám: 2869/34 
Tulajdonos: Kőszeg Város Önkormányzata 
Besorolás: belterület 
Megnevezés: Kivett telephely 
Területe: 1500 m2 
 
 
 
Jogi értékelés: 
 
 
Tulajdoni lap: 2017.02.15. 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 ismertek. Népessége: kb. 11700 fő.  


  


Az ingatlan településen belüli elhelyezkedése, megközelíthetősége, környezete: 
 
 
Az ingatlan Kőszeg keleti szélén, a városba bevezető 87 – es számú főúttal párhuzamosan 


található. Környezetében telephelyek találhatóak. Megközelíthetősége: Az ingatlan a 


2869/20 helyrajzi számú ingatlan területéről közelíthető meg, útszolgalmi jog nincs beje-


gyezve. Parkolás az ingatlan területén biztosítható. A város infrastrukturális ellátottsága 


nagyon jó. Közintézmények a városban elérhetőek. 
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Közműellátottság: 
 
 
Jelenleg az ingatlan nincs használatban, kiépített közműcsatlakozásai nincsenek. Közmű-


vek a telep területéről elméletileg beköthetőek, de a közművek tekintetében az illetékes 


hatóságokkal, szolgáltatókkal egyeztetni szükséges.  


 
 
Az ingatlan rövid bemutatása: 
 
 
Az ingatlan Kőszeg keleti szélén található. Megközelíthetősége közútról jó. Teljes területe 


1500 m2, kerített. Alakja szabályos. Felszíne sík. Az ingatlan területén épület nincs.   


 


Övezeti besorolás: GKSZ – A/6. Épület szabadon álló módon helyezhető el. Maximális 


építménymagasság 9 méter. Maximális beépíthetőség OTÉK szerint. Minimális teleknagy-


ság 1500 m2. 


 
 
Az ingatlanforgalom vizsgálata az értékelt ingatlan vonatkozásában: 
 
 


Az értékelt ingatlan jelenleg az átlagosnál nehezebben értékesíthető, hiszen a közművesítés 


pontos költsége nem ismert. 
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Az ingatlan értéke: 


 
Összehasonlító módszer szerinti érték 
 
 
1./ Kőszeg, ipari park: 4670 m2 alapterületű, útkapcsolattal rendelkező ipari terület a 87 – 


es számú főút mellett.  


Kínálati ára: 21.800.000,- Ft                       Fajlagos forgalmi érték kerekítve   4.700,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatt  - 10 
Elhelyezkedés  0 
Környezet 0 
Közműhelyzet 0 
Eltérő alapterület 5 
Egyéb: alak 0 
Egyéb: beépítettség 0 
Összesen: - 5 
 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                     4.500,- Ft/m2                                                                          
           
             
          
2./ Kőszeg, belterület: 1319 m2 alapterületű, útkapcsolattal rendelkező, kedvezőtlen elhe-


lyezkedésű telek. Közmű nincs. 


Eladási ára: 5.500.000,- Ft                         Fajlagos forgalmi érték kerekítve   4.200,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatt  0 
Elhelyezkedés  10 
Környezet 10 
Közműhelyzet 0 
Eltérő alapterület 0 
Egyéb: alak 0 
Egyéb: beépítettség 0 
Összesen: 20 
 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                     5.000,- Ft/m2                                                                                        
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3./ Kőszeg, belterület: 1327 m2 alapterületű, útkapcsolattal rendelkező, közművesíthető 


telek. 


Eladási ára: 6.800.000,- Ft                         Fajlagos forgalmi érték kerekítve   5.100,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatt  0 
Elhelyezkedés  0 
Környezet 5 
Közműhelyzet 0 
Eltérő alapterület 0 
Egyéb: alak 0 
Egyéb: beépítettség 0 
Összesen: 5 
 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                     5.400,- Ft/m2                                                                                        
          
                                                                                                                                                                                                                                   
 Fajlagos érték 


kerekítve 
Korrigált érték 


kerekítve 
Korrigált fajlagos átlag 


kerekítve 
1./ adat 4.700,- 4.500,-  


5.000,- Ft/m2 2./ adat 4.200,- 5.000,- 
3./ adat 5.100,- 5.400,- 
 
 
 
Forgalmi érték összesen:  
 
 
A forgalmi értéket az alapterület és a korrigált fajlagos alapérték szorzataként kapjuk. 
 
 


1500 m2 * 5000,- Ft/m2 = 7.500.000,- Ft  


                                                      
Értékelemzés: 
 
 
A telek értékét csak az összehasonlító módszerrel lehet megállapítani. A módszer alkalma-


zása megítélésem szerint reális értéket adott.  


 


Az ingatlan végső forgalmi értéke kerekítve: 7.500.000,- Ft 
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IV. Összefoglaló javaslat 
 


A fajlagos forgalmi érték megállapításánál az alábbi értékbefolyásoló tényezőket vet-


tem figyelembe.   


 
     -     Kőszeg földrajzi elhelyezkedése. 


- Az ingatlan településen belüli elhelyezkedése. 


- Megközelíthetősége. 


- Közműellátottság helyzete. 


- Ingatlanpiaci tendenciák 
 
Ezek alapján az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Kőszeg, belterület 2869/34 hely-


rajzi számú (kivett telephely) ingatlan végső piaci értékét  


 
7.500.000,- Ft ban azaz Hétmillió - ötszázezer forintban állapítom meg. 


 
 


V. Megjegyzés 
 
 


• A megállapított érték általános forgalmi adót nem tartalmaz.  


• 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. 


• 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. február 27. 


      Takács András 


            Ingatlanvagyon - értékelő 
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Nyilatkozat 
 
 
 
 
Kijelentjük, 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, külterület 0118/2 helyrajzi számú ingatlan értékét a helyszí-


ni szemle időpontja /2017.02.16./ szerinti állapotnak megfelelően az alábbiak szerint álla-


pítom meg: 


 


 


3.100.000,- Ft  
 


azaz Hárommillió – egyszázezer forint. 
 


 


A megállapított érték általános forgalmi adót nem tartalmaz. 


 
 
A megállapított értéket három hónapig tartom érvényesnek.  


 
 
Szombathely, 2017. február 27. 
 
 
 
 
                                                                               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  
 
 
Kőszegi Városüzemeltető és Kommunális Szolgáltató Nonprofit Kft (9730 Kőszeg, 


Kossuth L. u. 3.) megbízta Takács András Ingatlanvagyon - értékelőt (9700 Szombat-


hely, Maros utca 38.), hogy a 9730 Kőszeg, külterület 0118/2 helyrajzi számú ingatlan 


forgalmi és hitelbiztosítéki értékét határozza meg. 


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


után alapján az alábbi tartalommal készítettük 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. február 16. napján helyszíni szemlét tartottam. A szemle 


módja szemrevételezés, a szükséges adatok, információk beszerzésével, fotófelvételek ké-


szítésével. A helyszíni szemle során feltárásokat, műszeres vizsgálatokat nem végeztem. 
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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. 
 
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. 
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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.  
 
 
III. Ingatlan értékbecslése 


 
Ingatlan nyilvántartási adatok 
 
 
Az ingatlan címe: 9730 Kőszeg, külterület  
Helyrajzi szám: 0118/2 
Tulajdonos: Kőszeg Város Önkormányzata 
Besorolás: külterület 
Megnevezés: Kivett anyagbánya 
Területe: 49958 m2 
Bejegyzés: Bányaszolgalmi jog. Jogosult: WIENERBERGER TÉGLAIPARI 


ZRT. (2 db bejegyzés) 
 
 
Jogi értékelés: 
 
 
Tulajdoni lap: 2017.02.15. Az ingatlan bányaszolgalmi jogokkal terhelt.   


 


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 ismertek. Népessége: kb. 11700 fő.  
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Az ingatlan településen belüli elhelyezkedése, megközelíthetősége, környezete: 
 
 
Az ingatlan Kőszeg keleti szélén, külterületen található. Környezetében a hulladéklerakó 


telep és a Wienerberger gyára található. Megközelíthetősége: kiépített közútkapcsolata 


nincs, a tulajdonos a szomszédos 0117/3 helyrajzi számú területéről közelítheti meg. Önál-


ló bejárat nélkül az ingatlan csak korlátozottan fogalomképes, hiszen csak a szomszédos 


ingatlanok tulajdonosai érhetik el a területet. Az önálló értékesíthetőség feltétele a megkö-


zelíthetőség jogi biztosítása és a bejárat természetbeni kialakítása is. A város infrastruktu-


rális ellátottsága nagyon jó. Közintézmények a városban elérhetőek. 


 
Közműellátottság: 
 
Az ingatlannak közműellátottsága nincs, ez a jelenlegi funkcióban nem is szükséges. 
 


Az ingatlan bemutatása: 
 
 
Nagysága 49958 m2, nem kerített. Alakja, szabálytalan. Felülete egyenetlen. A növényzet 


az ingatlan felszínén elburjánzott. Az ingatlan külterületen található. Környezetében a hul-


ladéklerakó és a Wienerberger gyára található. Az ingatlan bányaszolgalmi joggal terhelt, 


ennek pontos tartalmáról nem állnak rendelkezésre adatok, de mindenképpen értékcsök-


kentő hatású, hiszen egy esetleges hasznosítást korlátozhat. Ez természetesen csak elméleti 


lehetőség, mert az ingatlan gazdaságos hasznosítása leírt előnytelen tulajdonságai miatt 


nagyon nehéz. Övezeti besorolása K – B/1: nyersanyag kitermelés (bánya) nyersanyag fel-


dolgozás céljára szolgáló terület. 


 


Az ingatlan értékesíthetősége: 


 


Fentiekben leírtakból látható, hogy az ingatlan hasznosítása és forgalomképessége is erő-


sem korlátozott. Értékesíthetősége ezért nagyon nehéznek minősíthető. 
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Összehasonlító módszer szerinti érték 
 
1./ Lukácsháza külterület: 81993 m2 alapterületű gyenge minőségű földterület. 


Eladási ára: 4.919.580,- Ft                                Fajlagos forgalmi érték kerekítve: 60,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatti korrekció 0 
Elhelyezkedés  0 
Környezet 0 
Alak 0 
Teleknagyság 5 
Egyéb: hasznosíthatóság - 5 
Összesen: 0 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                        60,- Ft/m2                                                                                        
 
2./ Lukácsháza külterület: 42967 m2 alapterületű gyenge minőségű földterület. 


Eladási ára: 2.578.020,- Ft                              Fajlagos forgalmi érték kerekítve: 60,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatti korrekció 0 
Elhelyezkedés  0 
Környezet 0 
Alak 0 
Teleknagyság 0 
Egyéb: minőség 0 
Összesen: 0 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                          60,- Ft/m2                                                                                        
 
3./ Perenye külterület: 131606 m2 alapterületű gyenge minőségű szántó. 


Eladási ára: 9.774.378,- Ft                                Fajlagos forgalmi érték kerekítve: 74,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatti korrekció 0 
Elhelyezkedés  0 
Környezet 0 
Alak 0 
Teleknagyság 5 
Egyéb: hasznosíthatóság - 10 
Összesen: - 5 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                        70,- Ft/m2 
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 Fajlagos érték 
kerekítve 


Korrigált érték 
kerekítve 


Korrigált fajlagos 
alapérték kerekítve 


1./ számú adat 60,- 60,-  
   63,- Ft/m2 2./ számú adat 60,- 60,- 


3./ számú adat 74,- 70,- 
                                                                                   
 
Forgalmi érték összesen:  
 
A forgalmi értéket a redukált alapterület és a korrigált fajlagos alapérték szorzataként kap-
juk. 
 


49.958,- m2 * 63,- Ft/m2 = 3.147.354,- Ft 


kerekítve: 3.100.000,- Ft azaz Hárommillió - egyszázezer forint. 


 
 
Összehasonlító módszer szerinti érték: 3.100.000,- Ft 
 
 
Megjegyzés: A megállapított érték feltételezi, hogy az értékelt földterület nem tartalmaz 


olyan kitermelhető ásványi anyagokat, egyéb kitermelhető anyagokat, melyet szabadon – a 


bányaszolgalmi jog megsértése nélkül – a tulajdonos kitermelhet.  


 
 
IV. Összefoglaló javaslat 
 
 


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


 
 


     -     Kőszeg földrajzi elhelyezkedése. 


- Az ingatlan településen belüli elhelyezkedése. 


- Megközelíthetősége. 


- Alakja, megközelíthetősége 


- Ingatlanpiaci tendenciák 
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Ezek alapján az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Kőszeg, külterület 0118/2 hely-


rajzi számú ingatlan értékét végső piaci értékét  


 
 


3.100.000,- Ft – ban 
 


azaz Hárommillió - egyszázezer forintban állapítom meg. 
 


 


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 megbízói 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, 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. február 27. 


 


      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, belterület 2869/19 helyrajzi számú (beépítetlen terület) in-


gatlan megadott szempontok szerinti értékét a helyszíni szemle időpontja /2017.02.16./ 


szerinti állapotnak megfelelően az alábbiak szerint állapítom meg: 


A táblázat tartalmazza:  


� Az ingatlan teljes 4760 m2 földterületének értékét. 


� 1651 m2 apportként bevitt telek értékét 


� a fennmaradó 3109 m2 nagyságú telek értékét.  


� A változási vázrajzon jelölt 3 db épület, összesen 783 m2 alapterületű felépítmény 


értékét. 


 
Helyrajzi szám 


 
Terület 


 
Forgalmi érték 


(Ft) 
Teljes telek 4760 m2 17.610.000,- 


Apportként 
bevitt telek 


1651 m2 6.110.000,-  


Fennmaradó 
telek  


3109 m2 11.500.000,- 


Épületek érté-
két 


783 m2 32.886.000,- 


 


A megállapított érték általános forgalmi adót nem tartalmaz.  


Az értékelt ingatlanrészek önállóan korlátozottan forgalomképesek. 


A megállapított értéket három hónapig tartom érvényesnek.  


 
Szombathely, 2017. február 27. 
 
 
                                                                               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  
 
Kőszegi Városüzemeltető és Kommunális Szolgáltató Nonprofit Kft (9730 Kőszeg, 


Kossuth L. u. 3.) megbízta Takács András Ingatlanvagyon - értékelőt (9700 Szombat-


hely, Maros utca 38.), hogy a 9730 Kőszeg, belterület 2869/19 helyrajzi számú (beépí-


tetlen terület) ingatlan megadott szempontok szerinti értékét forgalmi értékét határoz-


za meg. A megrendelés értelmében az alábbi részegységekbe kerül megállapításra érték: 


 
� Az ingatlan teljes 4760 m2 földterületének értékét. 


� 1651 m2 apportként bevitt telek értékét 


� a fennmaradó 3109 m2 nagyságú telek értékét.  


� A változási vázrajzon jelölt 3 db épület, összesen 783 m2 alapterületű felépítmény 


értékét. 


 
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. 


� Fotó felvételek. 


� A szemrevételezéssel felismerhető hibák rövid ismertetése. 


 
I/3.  Helyszíni szemle 
 
Az érték megállapításához 2017. február 16. 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. 
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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. 


 
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. 







       


7


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


 
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.  
 
III. Ingatlan értékbecslése 


 
Az ingatlan címe: 9730 Kőszeg, belterület  
Helyrajzi szám: 2869/19 
Tulajdonos: Kőszeg Város Önkormányzata 
Besorolás: belterület 
Megnevezés: Kivett ipartelep 
Területe: 4760 m2 
 
Jogi értékelés: Tulajdoni lap: 2017.02.15. Az ingatlan tehermentes. Az ingatlan a 2869/20 


hrsz. ingatlanon át közelíthető meg, útszolgalmi jog nincs bejegyezve.  


 


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 keleti szélén, a városba bevezető 87 – es számú főúttal párhuzamosan 


található. Környezetében telephelyek találhatóak. Megközelíthetősége: Az ingatlan a 


2869/20 helyrajzi számú ingatlan területéről közelíthető meg, önálló bejárat nincs kialakít-


va, útszolgalmi jog nincs bejegyezve. Parkolás az ingatlan területén biztosítható. A város 


infrastrukturális ellátottsága nagyon jó. Közintézmények a városban elérhetőek. 
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Közműellátottság: 
 
 
Víz, elektromos hálózat, szennyvízelvezetés és földgáz biztosítható. 


 
 
Az ingatlan rövid bemutatása: 
 
 
Az ingatlan Kőszeg keleti szélén található. Megközelíthetősége közútról jó. Teljes területe 


4760 m2, csak részben kerített, a telep belső ingatlanaitól nem elhatárolt. Alakja szabályta-


lan, kedvezőtlen. Felszíne sík. Az ingatlan területén eltérő funkciójú vegyes állapotú épü-


letállomány van, melyeket a megbízó 3 kivételével nem értékeltet. Az értékbecslésben a 


mellékelt HÉSZ kivonaton 1, 2 és 3 számmal jelölt azonos szerkezeti felépítésű épületek 


kerülnek értékelésre. Az épületek értéke a telekértéket nem tartalmazza.  


 


Övezeti besorolás: GKSZ – A/6. Épület szabadon álló módon helyezhető el. Maximális 


építménymagasság 9 méter. Maximális beépíthetőség OTÉK szerint. Minimális teleknagy-


ság 1500 m2. 


 
 
Az ingatlanforgalom vizsgálata az értékelt ingatlan vonatkozásában: 
 
 


Az értékelt ingatlan csak és kizárólag egységesen, tehát épületállomány és telek együttesen 


forgalomképes. Az értékelésben végzett értékbontás elméleti, nem tükrözi az ingatlan tel-


jes  - azaz teljes épületállomány és telek – értékét. Az értékek megállapításának bontása a 


megbízó kérésének megfelelően történt. Az értékelt 3 épület értéke azok műszaki értékét 


tükrözik, az önálló forgalomképesség hiányában piaci fogalmi érték nem meghatározható. 


Az épületek önálló értékesíthetőségének feltétele a műszaki leválasztás (önálló közmű mé-


rők), valamint a földhasználat, megközelíthetőség jogi rendezése volna.  
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A telek ingatlan értéke: 


 
Összehasonlító módszer szerinti érték 
 
 
1./ Kőszeg, ipari park: 4670 m2 alapterületű, útkapcsolattal rendelkező ipari terület a 87 – 


es számú főút mellett.  


Kínálati ára: 21.800.000,- Ft                       Fajlagos forgalmi érték kerekítve   4.700,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatt  - 10 
Elhelyezkedés  0 
Környezet 0 
Közműhelyzet 0 
Eltérő alapterület 0 
Egyéb: alak - 5 
Egyéb: beépítettség - 10 
Összesen: - 25 
 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                     3.500,- Ft/m2                                                                                        
           
             
          
2./ Kőszeg, belterület: 1319 m2 alapterületű, útkapcsolattal rendelkező, kedvezőtlen elhe-


lyezkedésű telek. Közmű nincs. 


Eladási ára: 5.500.000,- Ft                         Fajlagos forgalmi érték kerekítve   4.200,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatt  0 
Elhelyezkedés  10 
Környezet 10 
Közműhelyzet 0 
Eltérő alapterület - 10 
Egyéb: alak - 10 
Egyéb: beépítettség - 10 
Összesen: - 10 
 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                     3.800,- Ft/m2                                                                                        
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3./ Kőszeg, belterület: 1327 m2 alapterületű, útkapcsolattal rendelkező, közművesíthető 


telek. 


Eladási ára: 6.800.000,- Ft                         Fajlagos forgalmi érték kerekítve   5.100,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatt  0 
Elhelyezkedés  0 
Környezet 5 
Közműhelyzet 0 
Eltérő alapterület - 10 
Egyéb: alak - 10 
Egyéb: beépítettség - 10 
Összesen: - 25 
 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                     3.800,- Ft/m2                                          
                                                  
                                                                                                                                                                                                                                            
 Fajlagos érték 


kerekítve 
Korrigált érték 


kerekítve 
Korrigált fajlagos átlag 


kerekítve 
1./ adat 4.700,- 3.500,-  


3.700,- Ft/m2 2./ adat 4.200,- 3.800,- 
3./ adat 5.100,- 3.800,- 
 
 
 
Érték összesen:  
 
A forgalmi értéket az alapterület és a korrigált fajlagos alapérték szorzataként kapjuk. 
 


 
Helyrajzi szám 


 
Terület 


 
Forgalmi érték 


(Ft) 


 
Forgalmi érték 


kerekítve 
(Ft) 


Teljes telek 4760 m2 17.612.000,- 17.610.000,- 


Apportként 
bevitt telek 


1651 m2 6.108.700,- 6.110.000,-  


Fennmaradó 
telek  


3109 m2 11.503.300,- 11.500.000,- 
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Épületek értéke 
 
Az épületek rövid bemutatása: 
 
Az épületek építésének pontos időpontja nem ismert, de megközelítőleg az 1970 – es évek 


elejére tehető. Sáv lapokra épültek, acél tartószerkezetekkel, tégla kitöltő falazattal. A nye-


regtető hullámpala fedésű. Az épület között szerkezeti kapcsolat is van, részben az átjárás 


is biztosított. A tető közepes állapotú, a homlokzat felújítást igényel. Az aljzatburkolatok 


kopottak, a belső falak felületképzése felújítandó. A nyílászárók korszerűtlenek, nem hő-


szigeteltek, állapotuk gyenge. A víz és elektromos hálózat kiépített. Fűtés: szilárd tüzelésű 


központi. Funkció: műhely. Az épületek összességében általános felújításra, korszerűsítés-


re szorulnak.  


 
                                                         Alap- Bruttó  Avulás (%) Nettó újra Összesen 


Megnevezés terület újraelőáll. Fizikai Funk-  Össze- előáll. ktg (Ft) 
  (m2)  ktg.(Ft/m2)   cionális   sen (Ft/m2)   


        1 épület 246 120.000,- 40 15  65 42.000,- 10.332.000,- 


2 épület 280 120.000,- 40 15  65 42.000,- 11.760.000,- 


3 épület 257 120.000,- 40 15  65 42.000,- 10.794.000,- 


Mindösszesen  783             32.886.000,- 
 
         
                                  


IV. Összefoglaló javaslat 
 
 


A fajlagos forgalmi érték megállapításánál az alábbi értékbefolyásoló tényezőket vet-


tem figyelembe.   


 


 
     -     Kőszeg földrajzi elhelyezkedése. 


- Az ingatlan településen belüli elhelyezkedése. 


- Megközelíthetősége. 


- Közműellátottság helyzete. 


- Ingatlanpiaci tendenciák 
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Ezek alapján az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Kőszeg, belterület 2869/19 hely-


rajzi számú (beépítetlen terület) ingatlan megadott szempontok szerinti végső piaci 


értékét az alábbi táblázatban foglaltam össze: 


 
 


Helyrajzi szám 
 


Terület 
 


Forgalmi érték 
(Ft) 


Teljes telek 4760 m2 17.610.000,- 


Apportként 
bevitt telek 


1651 m2 6.110.000,-  


Fennmaradó 
telek  


3109 m2 11.500.000,- 


Épületek érté-
két 


783 m2 32.886.000,- 


 
 


V. Megjegyzés 
 
 


• A megállapított érték általános forgalmi adót nem tartalmaz.  


• 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. 


• 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. február 27. 


 


      Takács András 


            Ingatlanvagyon - értékelő 
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