ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének

2016. augusztus 25-i ülésének

11. napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

Mint ismeretes a Kőszegi Címerpajzs Plusz Kft. a Bersek iskola mellett, a Kőszeg, 2229 hrsz-ú ingatlanon 16 lakásos társasház megépítését tervezi, amely területen a kötelezően előírt parkolókat nem tudja kiépíteni, ezért kérvényezték a parkolók részben önkormányzati közterületen (Hrsz: 2513) történő kialakítását. A Képviselő-testület 2016. június 30-i ülésén felkérte a társaságot, hogy jelöljön meg olyan ingatlanokat, amelyek az önkormányzatnak biztosítékul szolgálhatnának. A Kft. a következő ingatlanokat ajánlotta fel:
· Kőszeg, Várkör 25. I/1. sz. alatti 38 m2 nagyságú lakás (tulajdonos 1/1 hányadban Markovits Andrásné)
· Kőszeg, 3559/19 hrsz. 638 m2 nagyságú beépítetlen terület (osztatlan közös tulajdonú)

· Kőszeg, Kossuth L. u. 17. fszt. 2. szám alatti 36 m2 nagyságú lakás (tulajdonos 1/1 hányadban Mika László)
Mindhárom ingatlan esetében elkészíttettük az értékbecslési szakvéleményt, amely a Várkör 25. lakás forgalmi értékét: 6.000.000,-Ft, a Kossuth L. u. 17. lakásét 4.300.000,-Ft, míg a beépítetlen területét: 7.018.000,-Ft összegben határozta meg. 
Aggályunk merült fel a Kőszeg, 3559/19 hrsz-ú ingatlan vonatkozásában, amely magánszemélyek és gazdasági társaságok osztatlan közös tulajdonában van. 
Az ülésen ugyancsak felmerült a kérelmező korábbi cégének (Markovits Ingatlanforgalmazó Kft.) restanciája, miszerint a Liszt F. u. 23. szám alatti társasház építési engedélyéhez kötötten megállapodás született az önkormányzat és a Markovits Ingatlanforgalmazó Kft. között arra vonatkozóan, hogy közterületen 7 parkolót építenek ki és 6 parkolóhelyet váltanak meg. Tekintettel azonban arra, hogy ezen kötelezettségüknek nem tettek eleget, így ezt az elmaradást is részben jelen kérelemmel együtt kívánjuk érvényesíteni.
A leírtak alapján összeállítottuk a Kőszegi Címerpajzs Plusz Kft. és Kőszeg Város Önkormányzata között kötendő megállapodás tervezetet, amely az előterjesztés mellékletét képezi.
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztéshez csatolt megállapodás-tervezet alapján az előterjesztést megtárgyalni és a határozati javaslatot elfogadni szíveskedjen.

Kőszeg, 2016. augusztus 19.
A polgármester nevében:

   Németh Ildikó s.k.
          
Városüzemeltetési mb. osztályvezető
Határozati javaslat
Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a Kőszegi „Címerpajzs” Plusz Kft.-vel a Kőszeg, 2513 hrsz-ú ingatlanon parkolóhelyek építésére kötendő megállapodást a melléklet szerinti tartalommal jóváhagyja, s egyúttal felhatalmazza polgármestert a megállapodás aláírására.
Felelős:

Huber László polgármester

Határidő:

azonnal
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9730 Kiszeg Varkor 25.1. emelet 1.
Helyrajzi szam: 1896/1/A/2 Képek készultek: 20168087
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SZAKVELEMENY

9730 Koészeg, Kossuth Lajos utca 17. fszt. 2.
2208/A/2 helyrajzi szamu lakas.

Készllt: 2 eredeti példanyban.

Készitette: Takacs Andras Ingatlanvagyon — értekel

Kelt: Szombathely, 2016. augusztus 2.






Takacs Andras Ingatlanvagyon — értékei 9700 Szombathely, Maros utca 38.
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Takacs Andras Ingatlanvagyon — értékei 9700 Szombathely, Maros utca 38.
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Nyilatkozat

Kijelentem, hogy az értékelés kéggnek semmilyen személyes érdeke némbdik az
ertékelés targyat kepg&mgatlanhoz, érdekeltségi kapcsolatban nincs ebimégal, partat-

lansagat semmi sem befolyasolta.

Az eértékelés késZijenek dijazasa nincsen semmiriekapcsolatban a megallapitott ér-
tekkel.

Jelen értékbecslés a 26/2005 (VIII. 11.) PM. steresfoldnek nem misil ingatlanok
hitelbiztositéki értekének meghatarozasra vonatkobpdszertani elvekt szo6lo rendelet

eléirdsainak megfeléen készdlt.

Ezen értékelési szakvélemény nem publikalhatd, esbegbizo és az alulirott ertékel

egyuttes beleegyezésével adhatd ki harmadik szegiely

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékel
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Adoszam: 61152656 — 1 - 38
OKI. sz.: OKJ 54 3439 02
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Ertékelési Bizonyitvany

A vonatkoz6 okmanyok, és a piaci viszonyok tanulyo@dsa utan a jelen értékelés tar-
gyat képeé 9730 Kioszeg, Kossuth Lajos utca 17. foldszint 2. ajtd alat 2208/A/2

helyrajzi szamu (lakas) ingatlanforgalmi értékét a helyszini szemiépbntja /2016. 08.
01./ szerinti allapotnak megfeden

4.300.000,- Ft — ban

azaz Negymillio - haromszazezer forintban allapitonmeg.
A megéllapitott érték altalanos forgalmi adét nemamaz.

A megéllapitott értéket harom hdénapig tartom éresngk.

Szombathely, 2016. augusztus 2.

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékel
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Adoszam: 61152656 — 1 - 38
OKI. sz.: OKJ 54 3439 02
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5

.  Elé6zmények
I/1. Megbizas

Készeg Varos Onkormanyzata(9730 Kdszeg, Jurisics tér 8) megbiZfakacs Andras
Ingatlanvagyon - értékebt (9700 Szombathely, Maros utca 38.), hog9780 Készeq,
Kossuth Lajos utca 17. foldszint 2. ajto alatti, 2@8/A/2 helyrajzi szamu (lakés) ingat-

lan forgalmi értékét hatarozza meg.

I/2. A szakvélemény tartalma

A szakvéleményt megrendeh igényének megfeléén helyszini szemle és adatfelvétel
utan alapjan az alabbi tartalommal készitettem el:

» Az ingatlan azonosito adatai. (cim, helyrajzi szsiin,)
Telekkodnyvi kivonat.
Az ingatlan méreteire vonatkoz6 adatok (telek wtajlépiletek alapteriletei).
Kozmiellatottsag helyzete.
Az éplletek révid szerkezeti leirasa.

Foto felvételek.

vV V V ¥V VY V

A szemrevételezéssel felismehatbak rovid ismertetése.

I/3. Helyszini szemle

Az értek megallapitasahoz 2016. augusztus 1. ndugyszini szemlét tartottam. A szemle
modja nfiszaki szemrevételezes, a sziikséges adatok, infitkriaeszerzésével, fotéfelve-
telek készitésével. A helyszini szemle soran feddkat, niszeres vizsgalatokat nem ve-

geztem.

Il. Ertékbecslés modszere

Az értékbecslést az érvénybendéendeletekben megfogalmazott modszer figyelembeveé-
telével, a 32/2000. VIII. 29. PM rendelettel médoti25/1997. VIIl. 1. PM rendelet alap-
jan, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapoésleti szerédések, miszaki tervek és

leirasok, stb.), valamint a helyszini szemlék @apjégezzilk az ovatossag elvét kovetve.
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[I/1. Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapéitekelés

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld érgddsa mar realizalt adasvételek
és/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajadia@inak a konkrét vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik G8ismer § [€pései:

- az 6sszehasonlitasra alkalmas alaphalmas) abhegfeled ingatlanok kivalaszta-
sa eés elemzése;

- fajlagos értékek meghatarozasa valamint az értdksitd tényedk elemzeése;

- a fajlagos alapértéek médositasa az értékmodasiyeibk alapjan;

- a forgalmi értek szamitasa a fajlagos érték ésgatlan méretének szorzataként.

Az 6sszehasonlitas sorandslgrban a kdvetkéz a piacot meghatarozo téngket veszem
figyelembe:

- az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalatmeiése soran vizsgalom az adott
ingatlan esetleges értékesitése soran a poteneédti& korét, azok vasarlderejét,
illetve vizsgalom azokat az ingatlanpiaci szegmketsépld. lakotelepi lakasok, a
teleplilés adott részén talalhaté Uresen allé diaditkohazak, stb.), amelyek leg-
inkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamitereezési vagy beruhazasi fa-
zisban lév épitkezéseket;

- a telek és az adott telken épllt epulet egyensiydamint kdrnyezetéhez vald
illeszkedésének 6sszhangjat;

- az adott telepulésrész gazdasagi fellenduléséhgy gazdasagi depressziéjahoz
kapcsolodo kilatasokat, 6nkormanyzati szabalyozatsok

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzését egy ollegrhalmazban kell elvégezni, amely-
nek a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingath@mzénhasonlo és az abban szefepbat-
lanok tipusa azonos az értékelt ingatlannal. Apredmaz adatainak atlagatol jelésen
elté szel$ értékeket a vizsgalat soran figyelmen kivil kelgini. Kozvetlen 6sszeha-
sonlitasra alkalmas adatok hianyaban vizsgalhalrszag hasonl6 terileteinek ingat-
lanpiacét is, de ezt természetesen megfd&i@tiltekintéssel tehetjiuk meg.

A kivalasztott 6sszehasonlité adatokbdl a fajlaglapértékek meghatarozasa soran az in-
gatlan adasvétele soran realizalt vételaranak \eg@ylati aranak az alapértékre vetitett
ertékét kell vizsgalni. Piaci ajanlati arak alkairdsa esetében sziikséges az ajanlati arak és
a realizalt forgalmi értékek kdzotti viszonyszararezése is, valamint a fajlagos érték ezen
viszonyszammal valé médositasa.

Az értékcsokkerdt és erteknovél téenyedk alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb
fajlagos értékének meghatarozasa céljabol tortéitékmaodosité tényéként csak olyan
befolyasol6 tényey vehet figyelembe, amely az 6sszehasonlitdsra kivalasatapada-
tokra nem jellemé&.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmaodositod tadikel modositott fajlagos érték és az
ingatlan méretének szorzata hatdrozza meg.

Jelen értékbecslés célja a piaci forgalmi érték mégtarozasa.
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lll. Ingatlan értekbecslése

Ingatlan nyilvantartasi adatok

Az ingatlan cime: | 9730 Készeg, Kossuth Lajos utca 17. féldszint 2.
Helyrajzi szam: 2208/A/2

Tulajdonos: Mika Laszl6 1/1

Besorolas: belterilet

Megnevezés: Lakas

Terllete: 36 n?

Bejegyzések Jelzalogjog 270.000,- Ft vetelarhatralek és jamiléejeig. Jogor

sult: Készeg Varos Onkormanyzata )
Elidegenitési és terhelési tilalom: Jogosultiskeg Varos Onkor
manyzata. Holtig tarté6 haszonélvezeti jog: Mika ¢lgné

Jogi értékelés:

Az ingatlan - nyilvantartasi adatokat a 2016. 07. 2apon kiadott nem hiteles tulajdoni
lap alapjan rogzitettem. A lakés jelzalogjoggallegdenitési és terhelési tilalommal, vala-

mint holtig tartd haszonélvezeti joggal terhelt.

A telepullés révid bemutatésa:

K6szeg varos Vas megyeben, SzombatBel km — re, az ausztriai hatar mellett talalha-
t0. A telepliilés a kozlekedési infrastruktirahozlj@pcsolodik. Toémegkozlekedés: auto-
busz, vasut. Az infrastrukturalis ellatottsag nagjym az alapellatast biztositd kdzintézme-
nyek a varosban kénnyen eléiiek. A varos gazdasaga faik, ipara, kereskedelme,
idegenforgalma jeleis. A varos miemlékekben gazdag, kulturalis esemeényei, hagyoma-

nyai orszagos és nemzetkdzi szinten is ismeretégedksége: kb. 11700.f

Az ingatlan telepilésen bellli elhelyezkedése, mdigelitheibsége, kdrnyezete:

Az ingatlan Kiszeg kbzponti részén, a belvarosban talalhato. y&aetében tarsashazak,
Uzletek, vendéglatdé egységek is vannak. Megkoeddgbge j6. Parkolas kozterlleten
biztosithatd. A varosrész infrastrukturalis ell&gaga nagyon j6. Kézintézmeények a kozel-

ben. A lakas udvari elhelyezkedés
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Kdzmiiellatottsag:

Vizvezeték, szennyvizcsatorna, elektromos halddltgaz. A koznivek egyedi mérése

megoldott. Telefon és televizios szolgaltatas eggiétizetsi szerdidésekkel biztosithato.

Az ingatlan révid bemutatésa:

A tarsashaz épilete az 1800 — as években épulyoramyos épiletszerkezet, tégla falak,

fa fedélszék, cserép fedés. A homlokzat éséisetsak kozepes allapotban van.

Az értékelés targya egy 36%rhasznos alapteriiletakas. A lakas alaprajzi elrendezése
atlagos, 1 szoba, konyha, WC, kamra helyiségielb. A burkolatok felljitasa, cseréje
idészefi. Falak: fellletképzések, burkolatok és festésjitdkn sziikséges. Nyilaszarok:
hagyomanyos fa szerkezetek, gyenge AallapotbditesF gazkonvektorokkal torténik.
Melegviz: elektromos bojler. Fischincs, de kialakitasara van lebstg. Osszességében a

lakas teljes felljitasra szorul, telepulésen beliilelyezkedése kedvez

Az ingatlanforgalom vizsgalata az értékelt ingatlarvonatkozasaban:

Az értékelt lakas elhelyezkedése belll kedyeie az udvari elhelyezkedés kismértékben
kedvestlenebb, mint az utcai lakasoké. Allapota felljigaszorulo, de mérete és kdzponti
elhelyezkedése miatt a keresettebb ingatlanok taizézik. A gazkonvektorodités gaz-
dasagos. Valamennyi ténygfigyelembe véve megallapithatd, hogy az ingaflgakesit-

hetbsége normalisnak tekintléet
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Osszehasonlité médszer szerinti érték

értékdl 9700 Szombathely, Maros utca 38.

1./ Készeg, Rakéczi utca:34 nt alapterulet, feltjitandd Allapoti komfortos lakas ha-

gyomanyosiitéssel.

Eladasi ara: 4.500.000,- Ft

|d&em)s forgalmi érték kerekitve 132.400,- Ft/m

Korrekcio oka Mértéke (%)
Kinalati ar miatt 0
Elhelyezkedés (udvari) -5
Kornyezet 0
Felépitmény allapota (fiszaki tartalma) 0
Kdzmihelyzet 0
Eltéro alapterulei felépitmények 0
Komfortfokozat 0
Osszesen: -5

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

125.800,- Ft/nd

2./ Készeg, Rakdczi utca36 nt alaptertlef, normal allapoti komfortos lakas.

Eladasi ara: 5.000.000,- Ft

|&em)s forgalmi érték kerekitve 138.900,- Ft/m

Korrekcio oka Mértéke (%)

Kin&lati &r miatt 0
Elhelyezkedés (udvari) -5
Kornyezet 0
Felépitmény allapota (fiszaki tartalma) - 10
Kdzmihelyzet 0
Eltér6 alapterileai felépitmények 0
Komfortfokozat 0
Osszesen: - 15

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

118.100,- Ft/nd
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3./ Készeg,Urhajosok u: 38 ntalapteriiled, feltjitand6 allapott komfortos lakas.

Eladasi ara: 5.000.000,- Ft

jlaems forgalmi érték kerekitve 131.600,- FA/m

Korrekcio oka Mértéke (%)

Kin&lati &r miatt 0

Elhelyezkedés (udvari) -5

Kornyezet 0

Felépitmény allapota (fiszaki tartalma) -5
Kdzmihelyzet 0

Eltérs alapterileai felépitmények 0
Komfortfokozat 0

Osszesen: - 10

Korrigalt fajlagos érték kerekitve: 118.400,- Ft/nd

Fajlagos értek | Korrigélt érték Korrigalt fajlagos atlag
kerekitve kerekitve kerekitve
1./ adat 132.400,- 125.800,-
2./ adat 138.900,- 118.100,- 120.800,- Ft/md
3./ adat 131.600,- 118.400,-

Forgalmi érték 6sszesen:

A forgalmi értéket a redukalt alaptertlet és a k@it fajlagos alapérték szorzataként kap-

juk.

36 nt * 120.800,- Ft/m = 4.348.800,- Fkerekitve: 4.300.000,- Ft

Ertékelemzés:

A lakas értékét csak az 6sszehasonlitd modszetnet imegallapitani. A médszer alkal-

mazasa megitélésem szerint realis értéket atiptingatlan vég$ forgalmi értéke kere-

kitve: 4.300.000,- Ft
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IV. Osszefoglalo javaslat

A forgalmi érték megallapitasanal az aldbbi értéblyasold tényedket vettem figye-
lembe.

- Kbészeg foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlan telepulésen belili elhelyezkedése.

- Megkozelithetsége.

- Koézmiellatottsag helyzete.

- Az éplulet kora, alkalmazott szerkezetetiszaki allapota.
- Belss funkcionalis kialakitas.

- Ingatlanpiaci tendencidk

Ezek alapjan az ingatlanértékelés eredmények@iBa Készeg, Kossuth Lajos utca 17.

foldszint 2. ajtd alatti, 2208/A/2 helyrajzi szam{(lakas) ingatlan vég$ piaci ertekét

4.300.000,- Ft — ban

azaz Négymillié - haromszazezer forintban allapitonmeg.
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V. Megjegyzés

* A megallapitott érték altalanos forgalmi adot namaimaz.

* Az ingatlan terlletén és annak kdrnyezetében k&etgeennyey anyagokat nem
tarolnak, kdrnyezetszennyetevékenységet nem veégeznek.

» Az adatokat tulajdonosi adatszolgaltatas alapjdtenefigyelembe, a megallapitott
erték feltételezi ezen informéaciok pontossagat

» Az értékelési szakvélemény csak teljes egészéheimérzhed, abbol egyes megal-
lapitasokat vagy részleteket kiragadni és 6nmagufdiaasznalni nem szabad.

» Az értékelés soran a szemrevételezéses diagnoshiikiaalkalmaztam felépitmény
esetében feltarasokatfiszeres vizsgalatokat nem végeztem

 Nem vallalok felebsséget olyan kébb jelentked gazdasagi, piaci, vagy fizikai
esemeényekeért, amelyek befolyasolhatjak az itt metjadtéket.

A megallapitott értéket harom honapig tartom éresngk.

Szombathely, 2016. augusztus 2.

Takacs Andras

Ingatlanvagyon - értékel






_1533106975.pdf
fossept Clmerpajes Pluss kL

G730 keoszen, Lisat o 23 gz, 2

gi;\) 5 /@x’ﬂ

Kosreg Viros KepviselO-testilete
| Ogyintézd:

73 Ksreg. Jurisios tér 8, - i -

iszielt Kenviselo-testitlet!

£ Vo 230 fsz 2., adoszam

A Kaszegl Clmerpajzs Plusz KA {szekhely G730 Kiszeg,
LL6038160-2-18. ecgiegyrehszam:  18-09-108471) kérelmet mvujtort be Késeeg Varos
Polggrmestercher, hogy hozzajarulisit ferilk ahhoz, hogy & cegiink alal o Koszeg 2229

helvrajz szama mgatfanon wervezelt 16 lakisos tarsashiazhoy szitkscéges parkolok megcpitese

Lazterifeten valdsulbasson peg. cldretos x‘g}’tﬁi‘iiif%{}iécé\ sperint a Petéfi téren lenne

alkahnas hely a MOL benzinknt melletd 2313 helvraivi szamu tevitfeten.

A 2016, jonius 30 naph képuiselo-testiilet glésen elhangozottak alapjan cegiinknek
parkotak megdpitéscher meatlan biztosfickot kell ny gitanis az Onkormany zat szamira, A KNI
alvan ingatfanekat tud az Onkormany zatnak terheles céljabol felujantant, amelyvek nent vagy
pem 100 fa-ban o gazdasagh trsasay tilajdonaban vannak, A Kfi-nek nincs jelenleg olvan

mngatlan tulajdona, amelyet terheles abd tud vonmi. erért az alabbl ingatlanokat wdai ene o

DR
HRE AL

colra nianlani a tulajdonosek jdvihag

ingatlan cime &s helveajal szama MERNeYEZEse
Markovits Andrisne ' Kaszes, Varkor 25 1Toem. 1 lakds

596 TA

Chssent Clmerpajzs Phisz | Kimzeg Vaihingen uica ! 6x8 m2
Kt os 35919 helyrnizi szam heepitetten reriilet

inkag

Kiszeg. Rossuth Lajos w 17,

2208 behvagee seam

Fovabbi biztositékkent szolgalng az a kikdids. hogy a tirsashaz csak abban az esethen kap
hasznalatbavereli engedéivi, ha u parkelokra cégtink o haszndlathus érell engedédvt beszerezte.

Amennyviben Onoh o fentickhez hozzajirulnak. alhor cégiink o Koszeg 2513 helvrajzi szamn

npatlanon megépitle parkolokkal egy idoben a Koszeg. [isze Perenc utea 23,

sramt ingattan eloui teriiletre megtervezett parholok kivitelezeset is elvipzi sl E\'éshnsvcn.

i‘x““f\ftﬁ ME(} niisif‘w _'E.

Készest Cimerpaise Pluse Kt







_1533107017.pdf
INGATLANFORGALMI
SZAKVELEMENY

9730 Készeg, Vaihingen utca 4 — 6/A
3559/19 helyrajzi szamu ingatlan.

Készllt: 2 eredeti példanyban.

Készitette: Takacs Andras Ingatlanvagyon — értekel

Kelt: Szombathely, 2016. julius 11.






Takacs Andras Ingatlanvagyon — értékei 9700 Szombathely, Maros utca 38.

2
Tartalomjegyzék

Elélap

Tartalomjegyzek

Nyilatkozat

Ertékelési bizonyitvany
O e 74 1.1 1)Y= 5
V1T | o] 74> T 5
I/2 A szakvélemeény tartalma ..........ccoooiiiieeeeriieeece e 5
1/3  HElYSZINi SZEMIE ...ttt e e e e e e e e e e e ae s 5
[I. Az ertéKbecsIES MOUSZEIE .........ocovviiiiiviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieib e 5
[I/1 Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alagtdielés............ovvvvvvevvvveveeennnee. 6
[1/2 Hozamszamitason alapuld MOUASZET ......ceeeeeeeeeeeeeieiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeaeen 7
[1/3 KOItségalapl MOUSZEN .......cooeeviiiiiiiee et ee e e e ee e e e 7
I Ingatlan ErtéKBECSIESE .........oovvviiiieeeeeee e e 7
IV Osszefoglall javaslat............coooeeeie i 12

Y V1Yo 1= Y7 PP

Mellékletek

- tulajdoni lap
- foldrajzi térképek
- HESZ kivonata

- fotémelléklet





Takacs Andras Ingatlanvagyon — értékei 9700 Szombathely, Maros utca 38.
3

Nyilatkozat

Kijelentem, hogy az értékelés kéggnek semmilyen személyes érdeke némbdik az
ertékelés targyat kepg&mgatlanhoz, érdekeltségi kapcsolatban nincs ebimégal, partat-

lansagat semmi sem befolyasolta.

Az eértékelés késZijenek dijazasa nincsen semmiriekapcsolatban a megallapitott ér-
tekkel.

Jelen értékbecslés a 26/2005 (VIII. 11.) PM. steresfoldnek nem misil ingatlanok
hitelbiztositéki értekének meghatarozasra vonatkobpdszertani elvekt szo6lo rendelet

eléirdsainak megfeléen készdlt.

Ezen értékelési szakvélemény nem publikalhatd, esbegbizo és az alulirott ertékel

egyuttes beleegyezésével adhatd ki harmadik szegiely

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékel
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Adoszam: 61152656 — 1 - 38
OKI. sz.: OKJ 54 3439 02
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Ertékelési Bizonyitvany

A vonatkoz6 okmanyok, és a piaci viszonyok tanulyo@dsa utan a jelen értékelés tar-
gyat képeé 9730 Készeg, Vaihingen utca 4-6/A szam alatti, 3559/19 kehjzi szamu

(beépitetlen tertlet) ingatlan fajlagos forgalmi_értékét a helyszini szemle dghontja

/2016. 07.08./ szerinti allapotnak megfétx az alabbi feltételek szerint allapitom meg:
Az ingatlan kapcsan a tulajdonos tarsak kozotii hedyzet nem tisztazott. A féldhasznala-
ti jogok és a megépllt 2 épilet miatt az ingatlgésee nem forgalomképes 6néalléan. Az
egyes ingatlanrészek onallo értékesitéséhez ahglgret rendezése (hasznalati megalla-
podas) szulkséges. Az ingatlan esetében megallap#ak a jellemé fajlagos négyzetmé-
ter arat tudom, mely feltételezi a jogi rendezegesevalamint azt, hogy az egyes tulajdoni
hanyadok beépith&tk, az egyes hanyadokra jutdo beépébeg (25%) aranyaban, vala-
mint hogy megkozelitésiket, beépitésiket semmilygis tény vagy szabalyozds nem

akadalyozza.

Az ingatlan fenti feltételek alapjan megallapifajtagos értékel1.000,- Ft/n?

A megéllapitott érték altalanos forgalmi adét nemamaz.

A megéllapitott értéket harom hdénapig tartom éresngk.

Szombathely, 2016. julius 11.

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékel
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Addszam: 61152656 — 1 - 38
Okl. sz.: OKJ 54 3439 02
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.  Elézmények

I/1. Megbizas

Készeg Varos Onkormanyzata(9730 Kszeg, Jurisics tér 8) megbiZfakacs Andras
Ingatlanvagyon - értékebt (9700 Szombathely, Maros utca 38.), hog9780 Készeqg,
Vaihingen utca 4-6/A szam alatti, 3559/19 helyrajzgzamu (beépitetlen tertlet) ingat-
lan fajlagos forgalmi értékét hatarozza meg.

I/2. A szakvélemény tartalma

A szakvéleményt megrendeh igényének megfeléén helyszini szemle és adatfelvétel
utan alapjan az alabbi tartalommal készitettem el:

» Az ingatlan azonosito adatai. (cim, helyrajzi szsiin,)
Telekkodnyvi kivonat.
Az ingatlan méreteire vonatkoz6 adatok (telek wtajlépuiletek alapteriletei).
Kdzmiellatottsag helyzete.

Foto felvételek.

vV V V VYV V

A szemrevételezéssel felismehatbak rovid ismertetése.

I/3. Helyszini szemle

Az érték megdllapitasdahoz 2016. julius 8. napjélysaéni szemlét tartottam. A szemle
modja nfiszaki szemrevételezes, a sziikséges adatok, infitkriaeszerzésével, fotéfelve-
telek készitésével. A helyszini szemle soran fad@kat, niszeres vizsgalatokat nem ve-

geztem.

Il. Ertékbecslés moédszere

Az értékbecslést az érvénybendéendeletekben megfogalmazott modszer figyelembevé-
telével, a 32/2000. VIII. 29. PM rendelettel médoti25/1997. VIIl. 1. PM rendelet alap-
jan, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapoésleti szerédések, miszaki tervek és

leirasok, stb.), valamint a helyszini szemlék @apjégezzilk az ovatossag elvét kovetve.





Takacs Andras Ingatlanvagyon — értékei 9700 Szombathely, Maros utca 38.
6

[I/1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapéittekelés

A piaci 6sszehasonlitdo adatok elemzésén alapuld érgddsa mar realizalt adasvételek
es/vagy ertékesitésre felajanlott ingatlanok ajadia@ainak a konkrét vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik G8ismer § [€pései:

- az 6sszehasonlitasra alkalmas alaphalmas) abhegfeled ingatlanok kivalaszta-
sa és elemzése;

- fajlagos értékek meghatarozésa valamint az értdksito tényedk elemzése;

- a fajlagos alapérték médositasa az ertekmodasiy@bk alapjan;

- a forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték ésgatlan méretének szorzataként.

Az 6sszehasonlitas sorandslgrban a kdvetkéz a piacot meghatarozo téngket veszem
figyelembe:

- az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalatmekese soran vizsgalom az adott
ingatlan esetleges értékesitése soran a potenegdti& korét, azok vasarlderejét,
illetve vizsgadlom azokat az ingatlanpiaci szegmketsld. lakotelepi lakasok, a
teleplilés adott részén talalhatd Uresen allé diladitkohazak, stb.), amelyek leg-
inkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamitereezési vagy beruhazasi fa-
zisban |év épitkezéseket;

- a telek és az adott telken épllt epulet egyensiydamint kdrnyezetéhez vald
illeszkedésének 6sszhangjat;

- az adott telepulésrész gazdasagi fellendluléséhgy gazdasagi depressziéjahoz
kapcsolado kilatasokat, 6nkormanyzati szabalyozitsok

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzését egy ollegrhalmazban kell elvégezni, amely-
nek a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingath@mzéhasonlo és az abban szefepbat-
lanok tipusa azonos az értékelt ingatlannal. Apredimaz adatainak atlagatol jelésen
elté szél$ értékeket a vizsgalat soran figyelmen kiviul kelbgyni. Kdzvetlen dsszeha-
sonlitasra alkalmas adatok hianyaban vizsgalhalrszag hasonlé terileteinek ingat-
lanpiacat is, de ezt természetesen megfdd@tiltekintéssel tehetjik meg.

A kivalasztott 6sszehasonlité adatokbdl a fajlaglapértékek meghatarozasa soran az in-
gatlan adasvétele soran realizalt vételaranak \ag@ylati aranak az alapértékre vetitett
ertékét kell vizsgalni. Piaci ajanlati arak alkairdsa esetében sziikséges az ajanlati arak és
a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszammetése is, valamint a fajlagos érték ezen
viszonyszammal valé médositasa.

Az értékcsokkerdt és erteknovél tenyedk alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb
fajlagos értékének meghatarozasa céljabol tortéintékmaodositd tényéként csak olyan
befolyasol6 tényey vehet figyelembe, amely az 6sszehasonlitdsra kivalasatapada-
tokra nem jellema.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmaodositod tadikel modositott fajlagos érték és az
ingatlan meéretének szorzata hatarozza meg.

Jelen értékbecslés célja a piaci forgalmi érték mégtarozasa.
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lll. Ingatlan értekbecslése

Ingatlan nyilvantartasi adatok

Az ingatlan cime: | 9730 Készeg, Vaihingen utca 4-6/A

Helyrajzi szam: 3559/19

Tulajdonos: Matyus Sandor 900/4894 Matyusné Béatfai Hajnalka/28®4, Be-
rényi Attila 909/4894, Berényi — Végh Petra 909/48%d6szeqi
Aluker Kereskedelmi és Szolgaltatd Kft 638/4894skKegi ,,Cimer-
pajzs” Plusz Kft 638/4894

Besorolas: belterilet

Megnevezés: Kivett beépitetlen terilet

Terllete: 2447 nt

Bejegyzések Vezetékjog. Jogosult: E. ON Eszak — Dunantuli Aralohati Zrt.

Vezetékjog 2 h teriiletre. Jogosult: E. ON Eszak — Dunantuli
Aramhalézati Zrt.
Az ingatlan foldhasznalati jogokkal terhelt.

Jogi értékelés:

Az ingatlan - nyilvantartasi adatokat a 2016.071@&pon kiadott nem hiteles tulajdoni lap
alapjan rogzitettem. Az ingatlan vezetékjogokkehedt. Az ingatlan osztatlan k6zds tulaj-
donban all. Hasznalati megosztast, megallapodast kaptunk. A tulajdoni lap 3. részé-
nek tandsaga szerint épuletfeltiintetés tortént B g=ii éplletekre. Ezen éplletekre vo-
natkozoélag az ingatant terheli a 3559/19/A (9G%eniletre) és a 3559/19/B (90 teri-
letre) helyrajzi szamu ingatlanokat ibbetdldhasznalati jog. Térképmasolat nem kerult at-
adasra, igy az éplletek pontos adatai nem ismeg@komra. Az ingatlan teljes egészé-
ben 6nallban nem forgalomképes, hiszen azok oamt&tizos tulajdonban allnak, részben
a foldhaszndlati jog alapjan létesitett éplletek&kelAz egyes tulajdoni hanyadok 6nallo
értékesithdiségének feltétele, a tulajdonos tarsak kozottimeari megallapodas megko-
tése, az ingatlan hasznalatanak pontos rogzitésleBes értékesitésetelaz ingatlan
pontos jogi helyzetét, hasznélatanak, beépitiégtenek lehéségeit, esetleges korlatait

vizsgalni kell.
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A telepulés rovid bemutatasa:

Kdészeg varos Vas megyeben, SzombatBeld km — re, az ausztriai hatar mellett talalha-
t6. A telepulés a kozlekedési infrastruktirahozlj@pcsolodik. Toémegkozlekedés: auto-
busz, vasut. Az infrastrukturalis ellatottsag nagjyim az alapellatast biztositdé kdzintézmé-
nyek a varosban kénnyen eléiiek. A varos gazdasaga faik, ipara, kereskedelme,
idegenforgalma jeleis. A varos Miemlékekben gazdag, kulturalis esemeényei, hagyoma-

nyai orszagos és nemzetkdzi szinten is ismeretégedksége: kb. 11700.f

Az ingatlan telepulésen belili elhelyezkedése, meigelithebsége, kornyezete:

Az ingatlan Kiszeg nyugati részén talalhatd. Kornyezetében igengaladi hazak és be-
épitetlen tertletek talalhatéak. Megkozeliéisége j6. Parkolas az ingatlan teriletén bizto-
sithato. A varos infrastrukturalis ellatottsaga ywgjé. Kozintézmeények a varosban elér-
hetek.

Kdzmiiellatottsag:

Vizvezeték, szennyvizcsatorna, elektromos haldddgaz bekothét Telefon és televizi-

0s szolgaltatas egyedivzetoi szerddésekkel biztosithato.

Az ingatlan révid bemutatésa:

Az ingatlan K3szeg nyugati részén a Vaihingen utcaban talalAatdilete 2447 ) alakja
szabalytalan, de kedw&zTeriletén foldhasznalati jog alapjan 2 épileaiglhato, ezek az
ingatlan egészének hasznositasat jésnt befolyasoljak. Az ingatlan osztatlan kdzos tu-
lajdond, a tulajdonos tarsak kozotti hasznalatgilgg szabalyozni szikseéges, tisztazni
kell, hogy az egyes tulajdoni részek beépitésdadéhbes — e, és ha igen, milyen paraméte-
rekkel.
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Ovezeti besorolas: Lke — A 1/3. Epiilet szabadod @bdon helyezhétel. Maximalis
homlokzatmagassag: 4,5 méter. Maximalis beéitiegt 25 %, mely az ingatlan egészét
tekintve 611,75 mteriletet jelent. Az ingatlan terlletén all6 épeikebeépitési adatai nem
allnak rendelkezésre, igy a nem beépitett részeknioaitasanak leltestegei nem ismertek.
Az ingatlan nem beépitett — foldhasznalati joggahrérintett - része keritetlen, tegt fi-

vesitett. Az utcardl valamennyi kozrbekothesd.

Az ingatlanforgalom vizsgélata az értékelt ingatlarvonatkozasaban:

Az értékelt ingatlan egésze a foldhasznalati jogslaz ezek kapcsan letesilt 2 épllet mi-
att onalléan nem forgalomképes. Az egyes tulajt@myadok onallé6 forgalomképességé-
nek feltétele, hogy a tulajdonostarsak k6zott halsenmegallapodas legyen, mely szaba-
lyozza az ingatlanrészek megkdzelifisggét, beépithéségét, hasznalatat. Ezen megalla-
podashoz természetesen a helyi épitéshatosagogliiaka is szikséges lehet, hiszen le-
hetséges, hogy a szabélyzatigh és maximalizélja az egy telken elhelyedhépiletek

szamat, vagy lehetnek olyan korlatozasok, melyeidgesen befolyasoljak az ingatlanreé-
szek hasznosithatésagat. Ezen feltételek jgdent befolyasolhatjak az ingatlan(részek)

értékét is.

Az ingatlan értéke:

Az ingatlan kapcsan a tulajdonos tarsak kozotii iedyzet nem tisztazott. A foéldhasznéla-
ti jogok és a megeépllt 2 épllet miatt az ingatlgésee nem forgalomképes onalléan. Az
egyes ingatlanrészek onallo értékesitéséhez ahglgret rendezése (hasznalati megalla-
podas) szulkséges. Az ingatlan esetében megallap#ak a jellemé fajlagos négyzetmé-
ter arat tudom, mely feltételezi a jogi rendezeggevalamint azt, hogy az egyes tulajdoni
hanyadok beépith&tk, az egyes hanyadokra jutd beépéibég (25%) aranyaban, vala-
mint hogy megkozelitésiket, beépitésiket semmily&és tény vagy szabalyozas nem

akadalyozza.
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Osszehasonlitd modszer szerinti érték

1./ Készeg, Uj lakéteriilet:900 nt alapteriilet, dsszkozrives telek.

Kinalati ara: 10.500.000,- Ft |&gps forgalmi érték kerekitve 11.700,- Ft/m
Korrekcio oka Mértéke (%)

Kinalati ar miatt -10

Elhelyezkedés 5

Kornyezet 0

Kbzmihelyzet 0

Eltérs alapterilet 0

Egyéb 0

Osszesen: -5

Korrigalt fajlagos érték kerekitve: 11.100,- Ft/n?

2./ Készeg, Arborétum kozelében3200 ntalapterilet, kozmives telek Lke Gvezetben.

Kinalati &ra: 41.600.000,- Ft |&gps forgalmi érték kerekitve 13.000,- Ft/m

Korrekcid oka Mértéke (%)

Kinalati ar miatt -15

Elhelyezkedés

Kornyezet

Kdzmihelyzet

Eltérs alapterilet

Egyéb

R|OO0O|O0O|IO0|O

Osszesen: -15

Korrigalt fajlagos érték kerekitve: 11.100,- Ft/nt
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3./ Készeg, dr. Ambré Gyula utca:1503 n?alaptertled, kozmives telek.

Kinalati &ra: 15.500.000,- Ft |&gps forgalmi érték kerekitve 10.300,- Ft/m
Korrekcio oka Mértéke (%)

Kin&lati &r miatt - 10

Elhelyezkedés 10

Kornyezet 5

Kbzmihelyzet 0

Eltérs alapterilet 0

Egyeb 0

Osszesen: 5

Korrigalt fajlagos érték kerekitve: 10.800,- Ft/nt

Fajlagos értek | Korrigélt érték Korrigalt fajlagos atlag
kerekitve kerekitve kerekitve
1./ adat 11.700,- 11.100,-
2./ adat 13.000,- 11.100,- 11.000,- Ft/n%
3./ adat 10.300,- 10.800,-

Forgalmi érték:

Az ingatlan kapcsan a tulajdonos tarsak kozotii hedyzet nem tisztazott. A féldhasznala-
ti jogok és a megépllt 2 épilet miatt az ingatlgésee nem forgalomképes 6nélléan. Az
egyes ingatlanrészek onallo értékesitéséhez ahglgret rendezése (hasznalati megalla-
podas) sziikséges. Az ingatlan esetében megallap$iak a jellemé fajlagos négyzetme-
ter arat tudom, mely feltételezi a jogi rendezegesevalamint azt, hogy az egyes tulajdoni
hanyadok beépith&tk, az egyes hanyadokra jutdo beépébeg (25%) aranyaban, vala-
mint hogy megkozelitésiket, beépitésiket semmilygéis tény vagy szabalyozds nem

akadalyozza.

Az ingatlan fenti feltételek alapjan megallapifiajtagos értékel1.000,- Ft/n%
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IV. Osszefoglalo javaslat

A fajlagos forgalmi érték megallapitasanal az alabekbefolyasolé tényéket vet-
tem figyelembe.

Koszeg foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlan teleptilésen belili elhelyezkedése.
-  Megkozelithetsége.

- Kozmiellatottsag helyzete.

- Ingatlanpiaci tendenciak

Ezek alapjan az ingatlanértékelés eredmények®&m38 Koszeg, Vaihingen utca 4-6/A

szam alatti, 3559/19 helyrajzi szamu (beépitetleretiilet) ingatlan fajlagos forgalmi

ertékét végs piaci értékét

11.000,- Ft/n? — ban

azaz Tizenegyezer forint /négyzetméter érteékben albitom meg.





Takacs Andras Ingatlanvagyon — értékei 9700 Szombathely, Maros utca 38.
13

V. Megjegyzés

* A megallapitott érték altalanos forgalmi adot namaimaz.

* Az ingatlan terlletén és annak kdrnyezetében k&etgeennyey anyagokat nem
tarolnak, kdrnyezetszennyetevékenységet nem veégeznek.

» Az adatokat tulajdonosi adatszolgaltatas alapjdtenefigyelembe, a megallapitott
erték feltételezi ezen informéaciok pontossagat

* A megéallapitott érték ervényességének feltétejegahelyzet teljes rendezése, va-
lamint hogy az egyes ingatlan részek azaz tulajiéniyadok 6nallé értékesithet
ségeét, megkozelithétégét, zavartalan hasznalatat, tertleti aranyaikmeifeleben
25 % beépithésegiket, teljes kozinellatottsagukat semmi nem akadalyozza, be-
folyasolja.

o Az értékelési szakvélemény csak teljes egészéhbeimérzhed, abbol egyes megal-
lapitasokat vagy részleteket kiragadni és 6nmagufdiaasznalni nem szabad.

» Az értékelés soran a szemreveételezéses diagnositidaalkalmaztam.

* Nem vallalok felebsséget olyan kébb jelentked gazdasagi, piaci, vagy fizikai

esemeényekért, amelyek befolyasolhatjak az itt metjadiéket.

A megéllapitott értéket harom hdénapig tartom éresngk.

Szombathely, 2016. jalius 11.

Takacs Andras

Ingatlanvagyon - értékel
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		Ügyiratszám:

		879-6/2016.

		Tárgy:

		Kőszeg, 2229 hrsz-ú ingatlanon építendő társasház parkolóinak elhelyezése a kőszegi 2513 hrsz-ú ingatlanon





MEGÁLLAPODÁS

amely létrejött egyrészről Kőszegi „Címerpajzs” Plusz Kft. (9730 Kőszeg, Liszt F. u. 23., fszt. 2., cégjegyzékszám: 18 09 108471, adószám: 14603510-2-18, képviseli: Markovits Szabina ügyvezető), mint Vállalkozó (továbbiakban: Vállalkozó), kötelezett, zálogkötelezett

Mika Szabina (Mika Szabina, ……. 1975.12.19. a.n. Horváth Ilona, 9730 Kőszeg, Liszt F. u.23. tt.1. szem.azon……………), mint készfizető kezes

Bíró Szilvia Erzsébet ( Bíró Szilvia Erzsébet, ……..1977.05.30. a.n. Kutasi Erzsébet, 9730 Kőszeg, Rákóczi u.8. I/4. szem.azon………..) mint készfizető kezes

Markovits András ( Markovits András, ……1954.08.28. a.n. Boda Katalin, 9730 Kőszeg, Postásrét u.12. szem.azon…….) mint készfizető kezes

Markovits Szabina Teréz ( Markovits Szabina Teréz, …….1981.09.23. a.n. Németh Teréz, 9730 Kőszeg, Kiss J. u.1. sz. alatti lakos, szem.azon………………) mint készfizető kezes

Markovits Andrásné (………………………) mint készfizető kezes, zálogkötelezett

Kőszegi Aluker Kft. ( Cg.18-09-107535, KSH: 14102916-4511-113-18, 9730 Kőszeg, Sigray J. u.12. képviseli: Lepold Gábor ügyvezető), mint készfizető kezes,zálogkötelezett 

Mika László  ( Mika László, ….1950….. a.n. Markovits Erzsébet, 9730 Kőszeg, …………………… mint készfizető kezes, zálogkötelezett

másrészről Kőszeg Város Önkormányzata (9730 Kőszeg, Jurisics tér 8., törzskönyvi azonosító szám: 733623, KSH: 15420909-8411-321-18. képviseli: Huber László polgármester), mint a Kőszeg, 2513 hrsz-ú ingatlan tulajdonosa (továbbiakban: Önkormányzat, zálogjogosult),

továbbiakban együttesen: Szerződő felek 


között az alulírott helyen és időpontban, a következő tartalommal:

1. Vállalkozó a kőszegi 2229 hrsz alatti ingatlanon 16 lakásos társasház építését tervezi. Az ingatlanon a szükséges számú parkoló nem helyezhető el.

2. Az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20. Korm. rendelet (a továbbiakban: OTÉK) 42.§ (11) bekezdés értelmében ha az adottságok szükségessé teszik, a gépjármű-várakozóhelyek (parkolók) a telekhatártól mért, legfeljebb 500 m-en belüli más telken parkolóban, parkolóházban vagy a közterületek közlekedésre szánt területe egy részének, illetve a közforgalom céljára átadott magánút egy részének felhasználásával kialakíthatók.

3. Kőszeg Város Önkormányzata tulajdonát képezi a kőszegi belterület 2513 hrsz-ú, 1616 m2 nagyságú, közpark megnevezésű ingatlan. Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének Kőszeg Város Helyi Építési Szabályzatáról szóló 33/2014. (X. 3.) önkormányzati rendelete (a továbbiakban: HÉSZ) értelmében az ingatlan Kö-07 - Gépjármű várakozó hely (parkoló) övezeti besorolású.

4. Felek megállapodnak abban, hogy Vállalkozó a 2513 hrsz-ú ingatlanon az Önkormányzat előzetes jóváhagyásával – legalább 16 személygépkocsi várakozására alkalmas -  parkolót alakít ki jelen megállapodás aláírását követő 1 éven belül. Ezen túlmenően a kőszegi belterület 2245 hrsz-ú ingatlanon további -, a mellékelt helyszínrajzon jelölt, 7 személygépkocsi várakozására alkalmas – parkolót épít ki a fent hivatkozott határidőn belül. ( Továbbiakban mindkettő beruházás együtt: parkoló beruházás). A Vállalkozó vállalja, hogy a parkolókra a fenti határidőig jogerős használatbavételi engedélyt szerez. 


5. Ezen megállapodás nem minősül az 1. pontban hivatkozott lakóház építési engedélyezési eljárása során felhasználható tulajdonosi nyilatkozatnak. A parkoló beruházás megvalósítását követően, amennyiben a parkolókra vonatkozóan a jogerős használatbavételi engedély kiadásra került, a Felek külön megállapodásban rendelkeznek az 1. pontban írt lakóház építéshez szükséges, az építéshatósági eljárásban felhasználható tulajdonosi hozzájárulás kiadásának feltételeiről.

6.  Felek megállapodnak, hogy a Vállalkozó a  parkoló beruházás körében felmerült költségei megtérítését az Önkormányzattal szemben nem igényelheti, valamint bármely, ezen beruházással összefüggésben felmerült esetleges kárát se érvényesítheti. A vállalkozó tudomásul veszi, hogy a parkoló építésével kapcsolatosan egyéb jogcímen se támaszthat követelést az Önkormányzattal szemben, se kötelmi jogi igényt, se tulajdonjogi igényt nem érvényesíthet vele szemben. 

7. Vállalkozó a parkoló beruházás terveztetését, engedélyeztetését és kivitelezését teljes egészében elvégzi saját költségén. Az engedélyeztetés és a kivitelezés kizárólag az Önkormányzat előzetes jóváhagyásával kezdhető meg, Vállalkozó kötelezettséget vállal arra, hogy az Önkormányzat észrevételeit a tervezés és kivitelezés során érvényesíti, csak az Önkormányzat által jóváhagyott tervdokumentáció szerint végezteti a kivitelezési munkálatokat.

8. Önkormányzat kijelenti, hogy a parkoló beruházás engedélyezéséhez és kivitelezéséhez szükséges tulajdonosi és egyéb hozzájárulásokat, engedélyeket kiadja, amennyiben észrevételei, igényei a tervezés és kivitelezés során megfelelően beépítésre kerültek.


9. Vállalkozó felelősségére a beépített anyagok vonatkozásában a Ptk. szabályait, valamint az egyes beépített anyagok, illetve elvégzett munkák kötelező alkalmassági idejét meghatározó, a kivitelezés idején hatályos jogszabályok rendelkezéseit kell alkalmazni. A Vállalkozó ennek körében szavatol az általa felhasznált anyagok anyagi és gyártási hibától való mentességéért, valamint azért, hogy a vállalt munkát a vonatkozó magyar szabványoknak megfelelően, I. osztályú minőségben végzi el.


10. A Vállalkozót a parkoló műszaki átadás-átvételétől számított, a vonatkozó jogszabályban előírt, de legalább 60 hónapos jótállási (garanciális) kötelezettség terheli.


11. A szavatossági és jótállási felelősség keretében a Vállalkozó köteles a feltárt és az Önkormányzat által közölt hibákat saját költségére, az értesítéstől számított 15 napon belül kijavítani vagy a kifogásolt részt kicserélni vagy a hibát harmadik személlyel kijavíttatni (amennyiben az műszakilag nem lehetséges, 15 napon belül a javítást megkezdeni és megszakítás nélkül befejezni).

12. A jótállási idő lejárta előtt 30 nappal a felek újabb vizsgálatot tartanak, és jegyzőkönyvben rögzítik az esetlegesen fennálló hibákat, valamint az azok kijavítására meghatározott határidőt.

13. Kapcsolattartás:

· Vállalkozó részéről: …………….., telefon: ……………….., e-mail: …………………….

· Önkormányzat részéről: Dérfai Andrásné, telefon: 94/562-527, e-mail: derfai.andrasne@koszeg.hu

14. Szerződő felek megállapodnak, hogy amennyiben a vállalkozó a parkoló beruházás kivitelezését határidőben nem végzi el, vagy csak részben végzi el, azaz a 4. pontban rögzített 1 éves határidő alatt nem szerez jogerős használatbavételi engedélyt, akkor köteles 15.000.000,-Ft., azaz tizenötmillió Ft. kötbért fizetni az Önkormányzat részére. A kötbérfizetési kötelezettség a határidő eredménytelen elteltével esedékessé válik. A kötbér fizetési kötelezettség beáll mind a teljesítés meghiúsulása, mind pedig teljesítési késedelem esetén is.  

15. A vállalkozó tudomásul veszi, hogy a kötbér fizetési kötelezettség alól csak akkor mentesülhet, ha bizonyítja, hogy a szerződésszegést az ellenőrzési körén kívül eső olyan körülmény okozta, amely a szerződéskötéskor nem volt előre látható, és nem volt elvárható, hogy a körülményt elkerülje, vagy a kárt elhárítsa.


16. Az Önkormányzat  a kötbér mellett érvényesítheti a kötbért meghaladó kárát is, valamint a szerződésszegéssel okozott kárának megtérítését akkor is követelheti, ha kötbérigényét nem érvényesítette.


17. A felek nyilatkoznak, hogy a kötbér mértékét - a szerződés jellegét és az elérni kívánt közérdekű cél jelentőségét tekintve – nem tekintik eltúlzottnak, így esetleges jogvita esetén a kötbér bírósági mérséklése iránt a kötelezettek nem folyamodhatnak.


18. A vállalkozó tulajdonosai és ügyvezetője Mika Szabina, Bíró Szilvia, Markovits András, Markovits Szabina valamint az alább jelölt ingatlan tulajdonosok Markovits Andrásné, Kőszegi Aluker Kft. és Mika László jelen szerződés aláírásával egyetemlegesen készfizető kezességet vállalnak e megállapodásban rögzített kötbérfizetési kötelezettségért. Nyilatkoznak, hogy jelen szerződésben írt, a vállalkozót terhelő kötelezettségeket tudomásul vették, s a vállalkozó szerződésszegése esetén a helytállási kötelezettséget vállalják. 

19. Az Önkormányzat a kötbér esedékessé válása esetén jogosult akár a vállalkozóval, akár bármelyik készfizető kezessel (kezesekkel) szemben egyetemlegesen érvényesíteni ezen követelését.  

20. Szerződő felek a  hivatkozott kötbér biztosítékaként jelzálogjogot, valamint elidegenítési és terhelési tilalmat alapítanak a kőszegi belterület 1896/1/A/2 hrsz-ú, Várkör 25. I/1. sz. alatti lakás 1/1 illetősége,  a kőszegi belterület 3559/19 hrsz-ú beépítetlen terület ingatlan 1276/4894 illetősége, valamint a kőszegi belterület 2208/A/2 hrsz-ú, Kossuth L. u. 17. fszt.2. sz. alatti lakás ingatlan 1/1 illetősége terheként ( Ezen ingatlanok a továbbiakban: jelzálog fedezet).


21.  A jelzálog fedezet tulajdonosai ezen szerződés aláírásával feltétlenül és visszavonhatatlanul hozzájárulnak, hogy a hivatkozott 15.000.000,-Ft kötbér és járulékai biztosítékaként az ingatlan-nyilvántartásban jelzálogjog, valamint elidegenítési és terhelési tilalom kerüljön bejegyzésre a 20. pontban írt valamennyi ingatlan terheként,  Kőszeg Város Önkormányzata jogosult javára. 

22. Készfizető kezesek nyilatkoznak, hogy teljes cselekvőképességgel rendelkező magyar állampolgárok.


23. Jelen jogügylet létrehozására Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete  ………..sz. határozata adott felhatalmazást.


24. A felek meghatalmazzák Dr. Bakács Nóra ügyvédet ( 9730 Kőszeg, Chernel u.11.) , hogy jelen szerződés elkészítése, ellenjegyzése ügyében és az ingatlan-nyilvántartási eljárásban a képviseletükben eljárjon.


A felek a jogügylettel kapcsolatban e szerződésben foglalt adatokról és tényekről tájékoztatták az ügyvédet, jelen okiratban foglalt jogok és kötelezettségek vállalásán túl egyéb nyilatkozat szerződésbe foglalását nem kérték.


Jelen szerződésben nem szabályozott kérdésekben a Ptk. valamint az aláíráskor hatályos jogszabályok irányadóak.


A felek a szerződést elolvasták, értelmezték, s mint akaratukkal mindenben megegyezőt, saját kezűleg, helybenhagyólag aláírták.


Kőszeg, 2016. …………      .

…………………………………………..
…..……………………………………..


      Kőszegi „Címerpajzs” Plusz Kft.


        Kőszeg Város Önkormányzata


 Vállalkozó, kötelezett, zálogkötelezett   


jogosult, zálogjogosult


                  képviseletében




         képviseletében



  Markovits Szabina




Huber László polgármester

Készfizető kezesek:


……………………………………..

………………………………….


                 Mika Szabina



     Bíró Szilvia


……………………………………..
            ……………………………………

               Markovits András                                        Markovits Szabina 

……………………………………..
            ……………………………………

  Markovits Andrásné zálogkötelezett             Kőszegi Aluker Kft. zálogkötelezett

                                                                            képv. Lepold Gábor ügyvezető

………………………………………


     Mika László zálogkötelezett


Dr. Bakács Nóra ügyvéd (9730 Kőszeg, Chernel u. 11.) az általam készített okiratot  ellenjegyzem, tanúsítom, hogy az okiratban foglalt szerződés a felek előttem kijelentett akarata alapján, a hatályos jogszabályoknak megfelelően rögzítettek szerint jött létre, azt a felek előttem saját kezűleg írták alá. 2016……….
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Nyilatkozat

Kijelentem, hogy az értékelés kéggnek semmilyen személyes érdeke némbdik az
ertékelés targyat kepg&mgatlanhoz, érdekeltségi kapcsolatban nincs ebimégal, partat-

lansagat semmi sem befolyasolta.

Az eértékelés késZijenek dijazasa nincsen semmiriekapcsolatban a megallapitott ér-
tekkel.

Jelen értékbecslés a 26/2005 (VIII. 11.) PM. steresfoldnek nem misil ingatlanok
hitelbiztositéki értekének meghatarozasra vonatkobpdszertani elvekt szo6lo rendelet

eléirdsainak megfeléen készdlt.

Ezen értékelési szakvélemény nem publikalhatd, esbegbizo és az alulirott ertékel

egyuttes beleegyezésével adhatd ki harmadik szegiely

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékel
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Adoszam: 61152656 — 1 - 38
OKI. sz.: OKJ 54 3439 02
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Ertékelési Bizonyitvany

A vonatkoz6 okmanyok, és a piaci viszonyok tanulyo@dsa utan a jelen értékelés tar-
gyat képeé 9730 Kiszeg, Varkor 25. 1. emelet 1. ajtd alatti, 1896/1/A helyrajzi sza-

mu (lakas) ingatlan forgalmi értékét a helyszini szemiembntja /2016. 07.08./ szerinti
allapotnak megfeléken

6.000.000,- Ft — ban

azaz Hatmilli¢ forintban allapitom meg.

A megéllapitott érték altalanos forgalmi adét nemamaz.
A megéllapitott értéket harom hdénapig tartom éresngk.

Szombathely, 2016. julius 11.

Takacs Andréas
Ingatlanvagyon - értékel
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Addszam: 61152656 — 1 - 38
Okl. sz.: OKJ 54 3439 02
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.  Elézmények

I/1. Megbizas

Készeg Varos Onkormanyzata(9730 Kszeg, Jurisics tér 8) megbiZfakacs Andras
Ingatlanvagyon - értékebt (9700 Szombathely, Maros utca 38.), hog9780 Készeq,
Varkor 25. 1. emelet 1. ajto alatti, 1896/1/A/2 hgtajzi szamu (lakas) ingatlanforgal-

mi értekét hatarozza meg.

I/2. A szakvélemény tartalma

A szakvéleményt megrendeh igényének megfeléén helyszini szemle és adatfelvétel
utan alapjan az alabbi tartalommal készitettem el:

» Az ingatlan azonosito adatai. (cim, helyrajzi szstin,)
Telekkdnyvi kivonat.
Az ingatlan méreteire vonatkozo6 adatok (telek ttd)jlépliletek alapteriletei).
Kozmiellatottsag helyzete.
Az épliletek rovid szerkezeti leirasa.

Foto felvételek.

YV V V ¥V VYV V

A szemrevételezéssel felismerheibak rovid ismertetése.

I/3. Helyszini szemle

Az érték megdallapitasdahoz 2016. julius 8. napjélysaéni szemlét tartottam. A szemle
modja nfiszaki szemrevételezes, a sziikséges adatok, infitkriaeszerzésével, fotéfelve-
telek készitésével. A helyszini szemle soran fadidkat, miszeres vizsgalatokat nem ve-

geztem.

Il. Ertékbecslés moédszere

Az értékbecslést az érvénybendéendeletekben megfogalmazott modszer figyelembevé-
telével, a 32/2000. VIII. 29. PM rendelettel moédoti25/1997. VIIl. 1. PM rendelet alap-
jan, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapodésleti szeréddések, mszaki tervek és

leirdsok, stb.), valamint a helyszini szemlék @apjégezzilk az 6vatossag elvét kdvetve.
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[I/1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapéittekelés

A piaci 6sszehasonlitdo adatok elemzésén alapuld érgddsa mar realizalt adasvételek
es/vagy ertékesitésre felajanlott ingatlanok ajadia@ainak a konkrét vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik G8ismer § [€pései:

- az 6sszehasonlitasra alkalmas alaphalmas) abhegfeled ingatlanok kivalaszta-
sa és elemzése;

- fajlagos értékek meghatarozésa valamint az értdksito tényedk elemzése;

- a fajlagos alapérték médositasa az ertekmodasiy@bk alapjan;

- a forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték ésgatlan méretének szorzataként.

Az 6sszehasonlitas sorandslgrban a kdvetkéz a piacot meghatarozo téngket veszem
figyelembe:

- az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalatmekese soran vizsgalom az adott
ingatlan esetleges értékesitése soran a potenegdti& korét, azok vasarlderejét,
illetve vizsgadlom azokat az ingatlanpiaci szegmketsld. lakotelepi lakasok, a
teleplilés adott részén talalhatd Uresen allé diladitkohazak, stb.), amelyek leg-
inkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamitereezési vagy beruhazasi fa-
zisban |év épitkezéseket;

- a telek és az adott telken épllt epulet egyensiydamint kdrnyezetéhez vald
illeszkedésének 6sszhangjat;

- az adott telepulésrész gazdasagi fellendluléséhgy gazdasagi depressziéjahoz
kapcsolado kilatasokat, 6nkormanyzati szabalyozitsok

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzését egy ollegrhalmazban kell elvégezni, amely-
nek a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingath@mzéhasonlo és az abban szefepbat-
lanok tipusa azonos az értékelt ingatlannal. Apredimaz adatainak atlagatol jelésen
elté szél$ értékeket a vizsgalat soran figyelmen kiviul kelbgyni. Kdzvetlen dsszeha-
sonlitasra alkalmas adatok hianyaban vizsgalhalrszag hasonlé terileteinek ingat-
lanpiacat is, de ezt természetesen megfdd@tiltekintéssel tehetjik meg.

A kivalasztott 6sszehasonlité adatokbdl a fajlaglapértékek meghatarozasa soran az in-
gatlan adasvétele soran realizalt vételaranak \ag@ylati aranak az alapértékre vetitett
ertékét kell vizsgalni. Piaci ajanlati arak alkairdsa esetében sziikséges az ajanlati arak és
a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszammetése is, valamint a fajlagos érték ezen
viszonyszammal valé médositasa.

Az értékcsokkerdt és erteknovél tenyedk alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb
fajlagos értékének meghatarozasa céljabol tortéitékmaodositd tényéként csak olyan
befolyasol6 tényey vehet figyelembe, amely az 6sszehasonlitdsra kivalasatapada-
tokra nem jellema.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmaodositd tadikel modositott fajlagos érték és az
ingatlan meéretének szorzata hatarozza meg.

Jelen értékbecslés célja a piaci forgalmi érték mégtarozasa.
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lll. Ingatlan értekbecslése

Ingatlan nyilvantartasi adatok

Az ingatlan cime: | 9730 Készeg, Varkor 25. 1. emelet 1.
Helyrajzi szam: 1896/1/A/2

Tulajdonos: Markovits Andrasné 1/1

Besorolas: belterilet

Megnevezés: Lakas

Terllete: 38 n?

Bejegyzések Az ingatlan tehermentesl UEMLEK

Jogi értékelés:

Az ingatlan - nyilvantartasi adatokat a 2016.07@apon kiadott nem hiteles tulajdoni lap
alapjan rogzitettem. A lakas tehermentes, széljegys, tehat jogilag rendezett. Eszmei
hanyad: 136/1000 AZ EPULET WEMLEK.

A telepulés rovid bemutatasa:

Kdszeg varos Vas megyeben, SzombatBel km — re, az ausztriai hatar mellett talalha-
t6. A telepilés a kozlekedési infrastruktirahozlj@pcsolodik. Toémegkozlekedés: auto-
busz, vasut. Az infrastrukturalis ellatottsag nagjyim az alapellatast biztositd kbzintézmé-
nyek a varosban kénnyen eléiiek. A varos gazdasaga faik, ipara, kereskedelme,
idegenforgalma jelefis. A varos miemlékekben gazdag, kulturalis esemeényei, hagyoma-

nyai orszagos és nemzetkdzi szinten is ismeretégedsége: kb. 11700.f

Az ingatlan telepulésen belili elhelyezkedése, mdigelithebsége, kornyezete:

Az ingatlan Kiszeg kdzponti részén, a belvaros szivében talalKaiidhyezetében tarsas-
hazak, Uzletek, vendéglatdé egységek talalhatoalgkbtelithebsége j6. Parkolas kozte-

rileten biztosithatd. A varosrész infrastrukturéligitottsaga nagyon j6. Kozintézmeények

a kozelben.
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Kdzmiiellatottsag:

Vizvezeték, szennyvizcsatorna, elektromos haléxatbzmivek egyedi mérése megol-

dott. Telefon és televizids szolgaltatas egyetfizgdtoi szerddésekkel biztosithato.

Az ingatlan révid bemutatésa:

A tarsashaz épiletetrmamlék, pontos épitési ideje nem ismert. Hagyomampibetszer-
kezet, tégla falak, fa fedélszék, cserép fedésomlbkzat és a tétis normal allapotban

van. Az épulet foldszintjén vendéglato egysékaoaik.

Az értékelés targya egy 38%rhasznos alapteriilelakas. A lakas alaprajzi elrendezése
atlagos, 1 szoba, konyha, fardWC, ebtér helyiségekdl all. A burkolatok kozepes alla-
potban. Falak: fellletképzések, burkolatok és tektizepes allapotban. Nyilaszarok: ha-
gyomanyos fa szerkezetek, normal - kozepes allapotités: elektromos kalyhakkal tor-
ténik. Melegviz: elektromos bojler. Osszességébéakas kozepes allapotu, telepiilésen
bellili elhelyezkedése kedvez

Az ingatlanforgalom vizsgalata az értékelt ingatlarvonatkozasaban:

Az értékelt lakas elhelyezkedése varoson és épibetkil is kedved Allapota csak atla-

gosnak mondhatd, de mérete és kozponti elhelyegkedgatt a keresettebb ingatlanok
kozé tartozik. Az elektromosditési méd kevésbé gazdasagos. A lakas alatt veridégla
egyseg talalhato. Valamennyi téngetigyelembe véve megallapithatd, hogy az ingatlan

ertékesithdisége normalisnak tekintléet





Takacs Andras Ingatlanvagyon —

Osszehasonlité médszer szerinti érték

értékdl 9700 Szombathely, Maros utca 38.

1./ Készeg, belvaros kozelébend9 nt alapteriilei, normal allapoti komfortos lakas

elektromos fitéssel.
Kinalati ara: 7.990.000,- Ft

jlégos forgalmi érték kerekitve 163.100,- ®t/m

Korrekcio oka Mértéke (%)
Kin&lati &r miatt -10
Elhelyezkedés 5
Kornyezet 0
Felépitmény allapota (fszaki tartalma) -5
Kdzmihelyzet 0
Eltér6 alapterileai felépitmények 10
Komfortfokozat 0
Osszesen: 0
Korrigalt fajlagos érték kerekitve: 163.100,- Ft/nd

2./ Készeg, Rakdczi utca36 nt alaptertlef, normal allapoti komfortos lakas.

Eladasi ara: 5.000.000,- Ft

|&em)s forgalmi érték kerekitve 138.900,- Ft/m

Korrekcio oka Mértéke (%)
Kin&lati &r miatt 0
Elhelyezkedés 10
Kornyezet 0
Felépitmény allapota (fszaki tartalma) 0
Kbzmihelyzet 0
Eltérs alapterilei felépitmények 0
Komfortfokozat 0
Osszesen: 10

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

152.800,- Ft/nd
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3./ Készeg,Urhajosok u: 49 ntalapteriilei, atlagos allapott 6sszkomfortos lakas.

Eladasi ara: 7.200.000,- Ft jlaems forgalmi érték kerekitve 146.900,- Ft/m
Korrekcio oka Mértéke (%)
Kin&lati &r miatt 0
Elhelyezkedés 10
Kornyezet 0
Felépitmény allapota (fiszaki tartalma) 0
Kbzmihelyzet 0
Eltérs alapterilei felépitmények 0
Komfortfokozat -5
Osszesen: 5
Korrigalt fajlagos érték kerekitve: 154.200,- Ft/md
Fajlagos ertek | Korrigalt ertek Korrigalt fajlagos atlag
kerekitve kerekitve kerekitve
1./ adat 163.100,- 163.100,-
2./ adat 138.900,- 152.800,- 156.700,- Ft/nd
3./ adat 146.900,- 154.200,-

Forgalmi érték 6sszesen:
A forgalmi értéket a redukalt alaptertlet és a k@it fajlagos alapérték szorzataként kap-
juk.

38 nt * 156.700,- Ft/mM =5.954.600,- Fkerekitve: 6.000.000,- Ft

Ertékelemzés:

A lakas értékét csak az 6sszehasonlitd modszetet imegallapitani. A médszer alkal-
mazasa megitélésem szerint redlis értéket aliptingatlan vég$ forgalmi erteke kere-
kitve: 6.000.000,- Ft
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IV. Osszefoglalo javaslat

A forgalmi érték megallapitasanal az aldbbi értéblyasold tényedket vettem figye-
lembe.

Koszeg foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlan teleptlésen belili elhelyezkedése.

-  Megkozelithetsége.

- Kozmiellatottsag helyzete.

- Az éplulet kora, alkalmazott szerkezetetiszaki allapota.
- Belss funkcionalis kialakitas.

- Ingatlanpiaci tendencidk

Ezek alapjan az ingatlanértékelés eredményekéiBa Koszeg, Varkor 25. 1. emelet 1.

ajto alatti, 1896/1/A/2 helyrajzi szamu (lakas) ingtlan vég$ piaci értéket

6.000.000,- Ft — ban

azaz Hatmilli¢ forintban allapitom meg.
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V. Megjegyzés

* A megallapitott érték altalanos forgalmi adot namaimaz.

* Az ingatlan terlletén és annak kdrnyezetében k&etgeennyey anyagokat nem
tarolnak, kdrnyezetszennyietevékenységet nem veégeznek.

» Az adatokat tulajdonosi adatszolgaltatas alapjdtenefigyelembe, a megallapitott
erték feltételezi ezen informéaciok pontossagat

» Az értékelési szakvélemény csak teljes egészéheimérzhed, abbol egyes megal-
lapitasokat vagy részleteket kiragadni és 6nmagufdiaasznalni nem szabad.

» Az értékelés soran a szemrevételezéses diagnoshiikiaalkalmaztam felépitmény
esetében feltarasokatfiszeres vizsgalatokat nem végeztem

 Nem vallalok felebsséget olyan kébb jelentked gazdasagi, piaci, vagy fizikai
esemeényekeért, amelyek befolyasolhatjak az itt metjadtéket.

A megallapitott értéket harom honapig tartom éresngk.

Szombathely, 2016. jdlius 11.

Takacs Andras

Ingatlanvagyon - értékel
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