ELŐTERJESZTÉS


ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete
2016.december 15-i ülésének

9. napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

2016.október 27-i képviselő-testületi ülésen tájékoztattam a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy a Raaba Energy Kft. napelem parkot szeretne létrehozni az ipari park területén. 
 A társaság előzetes villamos csatlakozási eljárást kezdeményezett az E.ON Észak-dunántúli Áramhálózati Rt.-nél a Kőszegre tervezett naperőmű tekintetében. Az előzetes csatlakozási eljárás azt vizsgálta, hogy a Kőszeg Város tulajdonában lévő Kőszeg, külterület 2869/30, 2885, 2884, 2883, 2882, 2881 hrsz-ú ingatlanok adott részéből kialakításra kerülő, mintegy 5 hektárra tervezett, legfeljebb 3.5-4.5 MWp teljesítményű napelem park milyen műszaki feltételek teljesülése esetén csatlakozható a közcélú hálózatra. A társaság részére az EON Észak-dunántúli Áramhálózati Zrt. 2016.10.26.-án kelt levelében az előzetes csatlakozási engedélyt, az előírt feltételek betartása mellett megadta. 
A  Raaba Energy Kft. fentiekben nevezett területeket, melyek összterülete 5,1 ha, az előszerződésben foglalt feltételek megvalósulása esetén megvásárolná. A fentiekben részletezett ingatlanok közül kettő jelenleg szántó besorolású, ezért a területek művelési ágból történő kivonásáig egy előszerződés megkötésre van lehetőség, majd a kivonást követően azonos feltételekkel kerülne aláírásra egy végleges opciós szerződés. 
A társaság  a területekért összesen 65.000.000 Forint + ÁFA vételárat kínál úgy, hogy a Projekt életciklusának végén az Önkormányzat egy jelképes összegért a területeket visszavásárolhatja. A szükséges engedélyek megszerzéséhez és a projekt megvalósításához szükséges, hogy a mellékelt előszerződés megkötésre kerüljön 2016. decemberében, majd 2017. márciusában az Opciós Szerződés a feltétek biztosítása után kerül aláírásra.
Az előterjesztést megtárgyalta a Pénzügyi valamint a Városfejlesztési Bizottság, mindkét bizottság a képviselő-testületnek elfogadásra ajánlotta.

Kérem a Tisztelt Képviselőtestületet a mellékelt szerződés jóváhagyására, és a határozati javaslat elfogadására.

Kőszeg, 2016. december 10.



Huber László s.k.

  polgármester


[image: image1.emf]Kőszeg beépítetlen  területek HÉSZ kivonata



 EMBED AcroExch.Document.DC  [image: image2.emf]beépítetlen területek  képek



 EMBED AcroExch.Document.DC  [image: image3.emf]Értékbecslés 1


[image: image4.emf]Értékbecslés_2


[image: image5.emf]térképek, műholdkép



[image: image6.emf]Opciós szerződés -  Raaba Energy Kft.- Kőszeg Város Önkormányzata.pdf


HATÁROZATI JAVASLAT

Kőszeg Város Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a Raaba Energy Kft-vel kötendő előszerződést a mellékletben szereplő tartalommal jóváhagyja, és felhatalmazza a polgármestert a megállapodás aláírására. 

Felelős:
Huber László polgármester

Határidő:
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 INGATLANFORGALMI ÉRTÉKBECSLÉS

Megbízó:   Kőszeg Város Önkormányzata  

                    Kőszeg Jurisics tér 8.


                    9730


Készítette: Kőszegi Ingatlanforgalmazó Iroda (Szarvas Bt.)


                    Kőszeg 

                    Kiss Zoltán Miksa


                    oklevél száma: 0038208 törzslap száma: B 10/16/1996


Az értékelendő ingatlan:  

Helyrajzi száma: 2869/30, 2881, 2882, 2883, 2884, 2885

Címe: Kőszeg Horvátzsidányi út mellett

Megnevezése: iparterület

A megbízás célja:

Forgalmi értékbecslés.

Megismerve az ingatlant, és a megbízó célját, látva az értékelendő ingatlan sajátosságait, az értékelési gyakorlatban használt eljárások közül a piaci információk elemzésére épülő összehasonlító módszer alkalmazását tartottuk célravezetőnek.

A rendelkezésünkre bocsátott iratok tanulmányozásán túl jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének korlátozásáról nincs tudomásunk. 


A valós piaci érték:


Egy adott időpontra vonatkozó, 30 napon belül egy összegben fizetett érték, amelyen az adott piaci körülmények között az ingatlan a legnagyobb valószínűséggel értékesíthető, feltételezve, hogy mind az eladó, mind a vevő tájékozottan, önérdekét tekintve dönt, és egyikük sincs kényszer hatása alatt. A piaci érték megállapításánál szabad piaci értékesítést kell feltételezni, amelyre kellő idő áll rendelkezésre.

A forgalmi értékbecslés főbb szempontjai:


-az ingatlan elhelyezkedése a településszerkezetben


-a szűkebb környezet

-az ingatlanban rejlő fejlesztési lehetőségek


Az ingatlan jellemzői:


A város északi részén a Sopronba vezető út mentén létesítendő ipari park területén fekszik. Az ipari park jelenleg nincs közművesítve. 

A 2869/30 Hrsz földterületen kívül- amelynek megnevezése: iparterület- a többi terület megnevezése, alapterülete változni fog: 


Hrsz: 2881 szántó 10 158 m2                                 kivett beépítetlen terület:  7192 m2

Hrsz: 2882 kivett     1693  m2                                 kivett beépítetlen terület:  4659 m2


Hrsz: 2883 kivett     4732  m2                                 kivett beépítetlen terület:   9013 m2


Hrsz: 2884 kivett     4281  m2                                 kivett beépítetlen terület:   9255 m2


Hrsz: 2885 szántó 19 012 m2                                 kivett beépítetlen terület:   9757 m2


összesen:                                                                                                                  39 876 m2

Hrsz: 2869/30        11 277 m2                                 kivett ipartelep                   11 277 m2


összesen:                                                                                                                   51153 m2                                              


A megbízó az értékbecslést a folyamatban lévő változási eljárást követő állapotra kérte. 


A változás után az értékelendő ingatlan kivett beépítetlen terület megnevezéssel Gip A/4 jelű, építési övezetben tervezett ipari terület lesz.

Elhelyezkedése a település szerkezetben: iparterület

Közműellátottság: közmű nélküli

Környező ingatlanok: további ipari területek

Hasznosítás formája: gazdasági, termelő, szolgáltató

Fekvés, tájolás: dél-észak

Megközelíthetősége: országos közúton, majd az onnan leágazó 20 m távolságra jelenleg földúton.

Érték növelő tényezők:


· A fejlesztési lehetőség.

Érték csökkentő tényezők:


· A teljes közmű kiépítésre vár.

Összehasonlításul más, a közelben értékesített, vagy eladni kívánt ingatlanok árai:

· a déli ipari parkban 10 000 m2 közművesítés nélküli terület: 3000 Ft/m2


· a 87-es út mentén 13 000 m2 közművesített (gáz nélkül) terület: 1000 Ft/m2


· a Forintos Mátyás utcában 1500 m2 összközműves üzem terület: 1000 Ft/m2

Értékelés:

A terület árát az elemzés után négyzetméterenként 1170 Ft-ban határoztam meg.

Az ingatlan összértéke: 59 849 010 Ft

Kőszeg 2016. december 4.                                                   Kőszegi Ingatlanforgalmazó Iroda

                                                                                                                Kiss Zoltán Miksa
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2881, 2882, 2883, 2884. 2885, 2869/30 helyrajzi számú 


ingatlanokról. 


 
Készült: 2 eredeti példányban. 
 
Készítette: Takács András Ingatlanvagyon – értékelő 
 
 
Kelt: Szombathely, 2016. december 6. 
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Takács András Ingatlanvagyon – értékelő 9700 Szombathely, Maros utca 38. 
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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 belterület 2881, 2882, 2883, 2884. 2885, 2869/30 helyrajzi 


számú ingatlanok forgalmi értékét a jelenlegi és a mellékelt változási vázrajz szerinti ál-


lapotnak megfelelően az alábbiak szerint állapítom meg: 


 


 
Helyrajzi szám 


Jelenlegi 
ingatlan - 


nyilvántartás 
szerinti terü-


let 


Forgalmi érték 
jelenlegi álla-


pot szerint 
(kerekítve, Ft) 


 
Változási  


vázrajz szerinti 
terület 


 
Forgalmi érték 
várható állapot 


szerint 
(kerekítve, Ft) 


2881 10158 m2 12.189.600,- 7192 m2 8.630.400,- 


2882 1693 m2 2.031.600,- 4659 m2 5.590.800,- 


2883 4732 m2 5.678.400,- 9013 m2 10.815.600,- 


2884 4281 m2 5.137.200,- 9255 m2 11.106.000,- 


2885 19012 m2 22.814.400,- 9757 m2 11.708.400,- 


2869/30 11277 m2 13.532.400,- - - 


Összesen 51.153 m2 61.383.600,-   


 


Megjegyzés: a megállapított értékek az ingatlanok együttes és egyidejű értékesítése esetén 


érvényesek. 


 


Helyszíni szemle időpontja: 2016. december 2. 


A megállapított érték általános forgalmi adót nem tartalmaz. 


A megállapított értéket három hónapig tartom érvényesnek.  


 
Szombathely, 2016. december 6. 
 
 
                                                                               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 


belterület 2881, 2882, 2883, 2884. 2885, 2869/30 helyrajzi számú ingatlanok 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 2016. 12. 02. 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. 


 
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 ingatlanok tulajdonosa: 
 
Kőszeg Város Önkormányzata 1/1 
 


 
Helyrajzi szám 


Jelenlegi 
ingatlan - 


nyilvántartás 
szerinti terü-


let 


 
 


Megnevezés 


 
Változási  


vázrajz szerinti 
terület 


 
Változási  


vázrajz szerinti 
megnevezés 


2881 10158 m2 szántó 7192 m2 kivett beépítet-
len terület 


2882 1693 m2 kivett beépítet-
len terület 


4659 m2 kivett beépítet-
len terület 


2883 4732 m2 kivett beépítet-
len terület 


9013 m2 kivett beépítet-
len terület 


2884 4281 m2 kivett beépítet-
len terület 


9255 m2 kivett beépítet-
len terület 


2885 19012 m2 szántó 9757 m2 kivett beépítet-
len terület 


2869/30 11277 m2 kivett ipartelep - - 


 
 
Jogi értékelés: 
 
Az ingatlan - nyilvántartási adatokat a 2016.11.30 napon kiadott nem hiteles tulajdoni la-


pok alapján rögzítettem. Az ingatlanokat vezetékjog terheli, ezek a természetben nagyfe-


szültségű vezetékek átvezetését jelenti. Jelenleg részben szántó, részben beépítetlen terület 


megnevezéssel szerepelnek az ingatlan - nyilvántartásba. A változási vázrajz szerint terüle-


tek mindegyike (kivéve a 2869/30 hrsz) beépítetlen terület megnevezést kap, valamint a 


területi jellemzőjük - ez által alakjuk is - megváltozik, bár nem jelentősen.  


Egy esetleges értékesítés során a területeket megítélésem szerint csak egységesen lehet 


eladni, mivel az előnytelenebb alakú területek a tömb belső részén vannak, tehát a vég-


eredmény tekintetében egységesen hasznosítható területté állnak össze. Önállóan sem 


most, sem a folyamatban lévő telekalakítások után nem eladhatóak, hiszen egyenként csak 


elméletileg fejleszthetőek egyedileg. A realitás azt mutatja, hogy a hasznosítás csak telek-


összevonások után egyben, vagy részenként teljesen más alaktényezőkkel történő felosztás 


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


 


Az ingatlanok mérete és megnevezése a mellékelt vázrajz alapján változni fog. A változá-


sokat a fenti táblázatba foglaltuk össze. A területek alakja, mérete és elhelyezkedése csak 


az egységes hasznosítást és egységes értékesítést tesz lehetővé optimálisan. A megállapí-


tott értékek egyidejű és egységes értékesítés esetén érvényesek.  


 


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 ingatlanok településen belüli elhelyezkedése, megközelíthetősége, környezete: 
 
 
Az ingatlanok Kőszeg keleti részén található. Környezetében családi házak és beépítetlen 


területek, szántóföldek, tágabb környezetben ipari ingatlanok találhatóak. A város infra-


strukturális ellátottsága jó. Közintézmények kb. 3 km – re a belvárosban elérhetőek. Az 


ingatlanokhoz kiépített út nem vezet. A 2886 helyrajzi számú út tulajdonjoga – így a hasz-


nálat jogszerűsége – nem tisztázott.  


 
Közműellátottság: 
 
 
Az ingatlan területén közművek nincsenek.   


 
 
Az ingatlanok rövid bemutatása: 
 
 
Az ingatlanok Kőszeg keleti részén, a Csepregi úttal párhuzamosan, tömbbelsőben helyez-


kednek el. Alakjuk egyedileg kedvezőtlen szélesség – hosszúság arányok kedvezőtlenek.  
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Takács András Ingatlanvagyon – értékelő 9700 Szombathely, Maros utca 38. 


 


A területeknek közműellátottságuk jelenleg nincsen. Felszínük rendezetlen. Egyedileg fej-


lesztésre, mezőgazdasági művelésre nem alkalmasak, hasznosításuk alapvetően egysége-


sen optimális. Mindezekből következik, hogy az értékesítés is egységesen életszerű.  


A területek együttesen 51153 m2 térmértékűek. Megfelelő megközelíthetőséggel, közmű-


vekkel nem rendelkeznek, a fejlesztések megkezdése még jelentős költségeket fog jelente-


ni. Az esetlegesen rendelkezésre álló közművesítés leköthető kapacitása nem tisztázott. 


Mezőgazdasági művelésre önállóan ugyancsak alkalmatlanok, a megközelíthetőség és az 


alaktényezők is gátolják az egyenként történő gazdaságos művelést. Övezeti besorolás: 


Gip – A/4 Maximális beépíthetőség 50 %. Maximális építmény magasság: 10 méter. 


 
Összehasonlító módszer szerinti érték 
 
1./ Kőszeg belterület: 1695 m2 alapterületű, belterületi közmű nélküli telek. 


Eladási ára: 2.542.500,- Ft                           Fajlagos forgalmi érték kerekítve   1500,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatt  0 
Elhelyezkedés  - 5 
Környezet 0 
Közműhelyzet 0 
Eltérő alapterület - 10 
Egyéb: megközelíthetőség - 5 
Összesen: - 20 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                      1200,- Ft/m2                                                                           
 
 
2./ Kőszeg belterület: 1740 m2 alapterületű, belterületi közmű nélküli telek. 


Eladási ára: 2.080.000,- Ft                           Fajlagos forgalmi érték kerekítve   1200,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatt  0 
Elhelyezkedés  5 
Környezet 5 
Közműhelyzet 0 
Eltérő alapterület - 10 
Egyéb: megközelíthetőség 0 
Összesen: 0 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                      1200,- Ft/m2                                                                                        
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Takács András Ingatlanvagyon – értékelő 9700 Szombathely, Maros utca 38. 


           
            
 
3./ Kőszeg belterület: 2491 m2 alapterületű, belterületi közmű nélküli telek. 


Eladási ára: 4.000.000,- Ft                           Fajlagos forgalmi érték kerekítve   1600,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatt  0 
Elhelyezkedés  - 5 
Környezet 0 
Közműhelyzet 0 
Eltérő alapterület - 10 
Egyéb: megközelíthetőség - 10 
Összesen: - 25 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                      1200,- Ft/m2                                                                                        
 


 
 Fajlagos érték 


kerekítve 
Korrigált érték 


kerekítve 
Korrigált fajlagos átlag 


kerekítve 
1./ adat 1.500,- 1200,-  


1.200,- Ft/m2 2./ adat 1.200,- 1.200,- 
3./ adat 1.600,- 1.200,- 
 
 
Forgalmi érték összesen:  
 
 
A forgalmi értéket az alapterület és a korrigált fajlagos alapérték szorzataként kapjuk. 
 
 


 
Helyrajzi szám 


Jelenlegi 
ingatlan - 


nyilvántartás 
szerinti terü-


let 


Forgalmi érték 
jelenlegi álla-


pot szerint 
(kerekítve, Ft) 


 
Változási  


vázrajz szerinti 
terület 


 
Forgalmi érték 
várható állapot 


szerint 
(kerekítve, Ft) 


2881 10158 m2 12.189.600,- 7192 m2 8.630.400,- 


2882 1693 m2 2.031.600,- 4659 m2 5.590.800,- 


2883 4732 m2 5.678.400,- 9013 m2 10.815.600,- 


2884 4281 m2 5.137.200,- 9255 m2 11.106.000,- 


2885 19012 m2 22.814.400,- 9757 m2 11.708.400,- 


2869/30 11277 m2 13.532.400,- - - 


 
 


Területek együttes értéke: 61.383.600,- Ft                        
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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 ingatlanok településen belüli elhelyezkedése. 


- Megközelíthetősége. 


- Közműellátottság helyzete. 


- Ingatlanpiaci tendenciák 
 


 
Ezek alapján az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Kőszeg belterület 2881, 2882, 


2883, 2884. 2885, 2869/30 helyrajzi számú ingatlanok végső piaci értékét az alábbi táb-


lázatban foglaltuk össze: 


 
 
 


 
Helyrajzi szám 


Jelenlegi 
ingatlan - 


nyilvántartás 
szerinti terü-


let 


Forgalmi érték 
jelenlegi álla-


pot szerint 
(kerekítve, Ft) 


 
Változási  


vázrajz szerinti 
terület 


 
Forgalmi érték 
várható állapot 


szerint 
(kerekítve, Ft) 


2881 10158 m2 12.189.600,- 7192 m2 8.630.400,- 


2882 1693 m2 2.031.600,- 4659 m2 5.590.800,- 


2883 4732 m2 5.678.400,- 9013 m2 10.815.600,- 


2884 4281 m2 5.137.200,- 9255 m2 11.106.000,- 


2885 19012 m2 22.814.400,- 9757 m2 11.708.400,- 


2869/30 11277 m2 13.532.400,- - - 


Összesen 51.153 m2 61.383.600,-   
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Takács András Ingatlanvagyon – értékelő 9700 Szombathely, Maros utca 38. 


 


V. Megjegyzés 
 
 
 
 
 


• A megállapított érték általános forgalmi adót nem tartalmaz.  


• Az ingatlan területén és annak környezetében környezetszennyező anyagokat nem 


tárolnak, környezetszennyező tevékenységet nem végeznek. 


• A területek alakja, mérete és elhelyezkedése csak az egységes hasznosítást és egy-


séges értékesítést tesz lehetővé optimálisan. A megállapított értékek egyidejű és 


egységes értékesítés esetén érvényesek. 


• 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, 2016. december 6. 


 


 


      Takács András 


            Ingatlanvagyon - értékelő 
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Vételi jogot biztosító előszerződés 


 


 


 


 


amely létrejött egyrészről 


cégnév:Kőszeg Város Önkormányzata 


székhely: 9730 Kőszeg, Jurisich tér 8.  


törzsszáma: 733623   


képviseli:   Huber László polgármester 


mint a vételi jog kötelezettje, a továbbiakban Eladó, másrészről 


 


 


Raaba Energy Korlátolt Felelősségű Társaság. 


Székhelye:. 9700 Szombathely, Hóvirág u. 9. 


Cégjegyzékszáma:18-09-113018 


Statisztikai számjele.: 25751796-3511-113-18 


Adószám:25751796-2-18 


Képviseli: Eredics Alexandra ügyvezető 


mint a vételi jog jogosultja, a továbbiakban Vevő (Eladó és Vevő a továbbiakban Felek) 


között a mai napon az alábbi feltételekkel:  


 


 


I. 


 


 


Eladó kijelenti, hogy 1/1 tulajdonát képezik az alábbi, Kőszeg belterületi ingatlanok: 


 


Hrsz                                               terület (m2)                                            megjelölés                                                                               


2881                                                 10158                                                      szántó 


2882                                                   1693                            kivett, beépítetlen terület 


2883                                                   4732                                                        „ 


2884                                                   4281                                                        „  


2885                                                 19012                                                       szántó    


2869/30                                            11277                                       kivett, iparterület                                                                                                                                           


 Mindösszesen:                                 51153 m2                                                              


 


Szerződő felek rögzítik, hogy a 2881 és 2885 hrsz-ú, szántó művelési ágú ingatlanok 


művelésből való kivonása folyamatban van. 


 


Vevő tájékoztatja Eladót, hogy a fent megjelölt helyrajzi számon nyilvántartott ingatlanokat 


legfeljebb 4.5 MWp teljesítményű naperőmű („Projekt”) létesítése céljából meg kívánja 


vásárolni, ezért az ingatlanok tulajdonosával -a szántó művelési ágú ingatlanok művelésből 


való kivonása után – legkésőbb 2017. 03.28. napjáig vételi jogot biztosító szerződést kíván 


kötni. A vételi jog azt jelenti, hogy a Vevő - a jelen okiratban rögzített vételár megfizetésével 


egyidejűleg - az ingatlant egyoldalú nyilatkozattal megvásárolhatja.  
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II. 


 


Szerződő felek rögzítik, hogy Vevő a vételi jogával csak abban az esetben él, ha az alábbi 


feltételek teljesültek: 


 


1. Jogerős, végleges építési engedély a naperőmű létesítésére vonatkozóan; 


2. Jóváhagyott Villamos Csatlakozási tervdokumentáció és végleges Villamos 


Csatlakozási engedély; 


3. A Magyar Energia Hivatali által kiadott „Összevont Kiserőművi Engedély”; 


 


III. 


 


Szerződő felek megállapodnak abban, hogy az előző pontban megjelölt feltételek teljesülése, 


illetve Vevő tulajdonszerzése érdekében az Eladó az opciós szerződésben 2017. december 31. 


napjáig vételi jogot biztosít Vevő részére az I. pontban megjelölt ingatlanokra vonatkozóan a 


IV. pontban meghatározott vételáron. 


 


IV. 


 


Szerződő felek az I. pont szerinti ingatlanok teljes vételárát 65.000.000,- Ft+ ÁFA , azaz 


hatvanötmillió forint plusz ÁFA összegben határozzák meg. 


 


V. 


 


Szerződő felek megállapodnak abban, hogy a tervezett jogügyelet teljesülése érdekében: 


 


1. Eladó kötelezettséget vállal arra, hogy az opciós szerződés aláírásával egyidejűleg 


hozzájárul ahhoz, hogy a Vevő az Eladó helyett a Projekt megvalósításához szükséges 


hatósági engedélyeztetési eljárásokban teljes jogkörrel képviselje az Eladót, 


2. Az opciós szerződésben meghatározott kötelezettségeik teljesítése és azok mielőbbi 


megvalósulása érdekében egymással együttműködnek. Ennek keretében kölcsönösen 


vállalják, hogy a másik fél erre vonatkozó felhívására, annak kézhezvételét követő 


nyolc napon belül a szükséges okiratot, nyilatkozatot a másik fél részére aláírják, 


illetve kiadják. Felek megállapodnak abban, hogy ezen kötelezettségük 


elmulasztásából származó valamennyi kár, illetve költség a mulasztó felet terheli. 


 


VI. 


 


Amennyiben Vevő az opciós szerződés alapján a II/1-4. pontok együttes teljesülését követően, 


egyoldalú jognyilatkozattal vételi jogával él, úgy azzal egyidejűleg köteles a tevékenység 


folytatásához szükségessé vált terület vételárát a IV. pontban rögzített összegben Eladó 


részére megfizetni, az alábbi bankszámlára történő utalással: 


Bankszámlaszám: 11747051-15420909-00000000 
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VII. 


 


Az I. pontban meghatározott ingatlanok a vételár teljes kifizetésével egyidejűleg, az eladó 


külön íven szövegezett bejegyzési engedélye alapján kerülnek a Vevő tulajdonába A Vevő 


ettől az időponttól jogosult szedni az ingatlanok hasznait és köteles viselni azok terheit. Eladó 


az ingatlanokat a teljes vételár kifizetésével egyidejűleg adja Vevő birtokába, de az opciós 


szerződés aláírásával hozzájárulását adja ahhoz, hogy Vevő a II. pontban megjelölt feltételek 


teljesülése érdekében a területen a Projekt megvalósításához szügséges munkálatokat 


végezzen.  


 


VIII. 


 


Vevő az I. pontban megjelölt és a vétel tárgyát képező ingatlanokat ismeri, megtekintette és 


azt jelenlegi állapotában kívánja megvásárolni, amennyiben vételi jogával határidőben él. 


 


IX. 


 


Eladó kötelezettséget vállal arra, hogy a jelen jogügylet tárgyát képező ingatlanok 


tulajdonjogát per-, teher- és igénymentesen fogja átruházni Vevőre, amelyért már most 


szavatosságot vállal. 


 


X. 


 


Eladó a vételár teljes kiegyenlítéséig az I. pontban körülírt ingatlanokon tulajdonjogát 


fenntartja, de az opciós szerződés aláírásával egyidejűleg ügyvédi letétbe helyezendő 


„Bejegyzési Engedély”-ben (ügyvéd által ellenjegyzett okiratban) kötelezettséget vállal arra, 


hogy a teljes vételár átutalását követő 8 napon belül  feltétlen és visszavonhatatlan 


hozzájárulását adja ahhoz, hogy a Vevő az I. pontban körülírt ingatlanokra tulajdonjogát vétel 


jogcímén, az ingatlan-nyilvántartásba bejegyeztesse. A Vevő kötelezettséget vállal arra, hogy 


a vásárlásról szóló egyoldalú nyilatkozatot 3 eredeti aláírt példányban, annak aláírásától 


számított 3 munkanapon belül eljáró ügyvédnek átadja ingatlan-nyilvántartási bejegyzés 


céljából. Az eladó kötelezettséget vállal arra, hogy a teljes vételár kifizetéséről eljáró 


ügyvédet 3 munkanapon belül írásban (emailben) értesíti, aki a vételár kifizetését és költségek 


rendezését követő további 3 munkanapon belül köteles a vételi nyilatkozatot és a bejegyzési 


engedélyt a Szombathelyi Járási Hivatal Földhivatali Osztályára benyújtani. 


Vevő viseli a jelen szerződés II. pontjában megnevezett hatósági-, engedélyezési eljárások 


valamennyi költségét, illetékét, tekintettel arra, hogy azok az ő érdekkörében merülnek fel. 


Vevő köteles viselni a kiszabásra kerülő vagyonátruházási illetéket, valamint 


tulajdonszerzésével kapcsolatban felmerülő valamennyi költséget. 


 


XI. 


 


Eladó az opciós szerződés aláírásával hozzájárul ahhoz, hogy az I. pont szerinti ingatlanokra 


a Vevő javára 2017. december 31. napjáig terjedő időtartamra vételi jog kerüljön bejegyzésre 


az ingatlan-nyilvántartásba. A Vevő már a jelen előszerződés aláírásával vállalja, hogy az I. 


pont szerinti ingatlanok opciós vásárlásával egyidejűleg megkötendő  külön szerződésben 


vételi jogot alapít az Eladó javára az adásvételi szerződés hatályba lépését (ingatlan-


nyilvántartási bejegyzését) követő 30. évtől számított 1 (egy) éves időtartamra, 10.000 Ft azaz 


tízezer forint vételár meghatározásával.  
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XII. 


 


Vevő kijelenti, hogy Magyarországon székhellyel rendelkező, cégnyilvántartásba bejegyzett 


gazdasági társaság, és a jelen szerződés I. pontjában foglalt művelésből való kivonás  


teljesülését követően ingatlanszerzési, ill. ingatlanértékesítési korlátozás alá nem esik. 


 


XIII. 


 


Szerződő felek ezennel megbízzák és meghatalmazzák Kaczmarskiné dr. Kerék Erzsébet 


ügyvédet (9700 Szombathely, Petőfi S. u. 29. I/4) az opciós előszerződés és az opciós 


szerződés elkészítésével, ellenjegyzésével, valamint az illetékes földhivatal előtt képviseletük 


ellátásával. 


 


Jelen szerződésben nem szabályozott kérdésekben a Ptk. rendelkezései az irányadók. 


 


Szerződő felek a jelen okiratot elolvasták, közösen értelmezték, és azt, mint akaratukkal 


mindenben megegyezőt ügyvédi ellenjegyzés mellett helyenhagyólag írták alá. 


 


Szombathely, 2016. december … 


 


 


 


 


 


 


         Kőszeg Város Önkormányzata                                             Raaba Energy Kft. 


                       Eladó                                                                     Vevő 


 


Ellenjegyzem:  


Szombathely, 2016. december … 
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