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 Kőszeg Várkör 25.1. emelet 1.  
Helyrajzi szám: 1896/1/A/2 Képek készültek: 2016.07.08. 
 
 


FOTÓMELLÉKLET 
 


Külső képek 
 


         
 
 
 


 
 


Lépcsőház és a lakás bejárata 
 


         
 
 







9730 Kőszeg Várkör 25.1. emelet 1.  
Helyrajzi szám: 1896/1/A/2 Képek készültek: 2016.07.08. 
 
 


FOTÓMELLÉKLET 
 


Szoba 
 


         
 


Konyha 
 


         
 


Fürdő – WC és az előtér 
 


         
 


 






_1533107049.pdf


9730 Kőszeg Vaihingen utca 4_6_A  
Helyrajzi szám: 3559/19 Képek készültek: 2016.07.08. 
 
 


FOTÓMELLÉKLET 
 


Utcakép 
 


         
 


Az ingatlan területe 
 


         
 
 
 


         
 


 






_1533107142.pdf





_1533107179.pdf

















_1533107065.pdf


 
 


 
 


INGATLANFORGALMI 


SZAKVÉLEMÉNY 


 
 
 


 
 
 


9730 Kőszeg, Kossuth Lajos utca 17. fszt. 2.  


2208/A/2 helyrajzi számú lakás. 


 
Készült: 2 eredeti példányban. 
 
Készítette: Takács András Ingatlanvagyon – értékelő 
 
 
Kelt: Szombathely, 2016. augusztus 2. 
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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, Kossuth Lajos utca 17. földszint 2. ajtó alatti, 2208/A/2 


helyrajzi számú (lakás) ingatlan forgalmi értékét a helyszíni szemle időpontja /2016. 08. 


01./ szerinti állapotnak megfelelően 


 


 


4.300.000,- Ft – ban 
 
 


azaz Négymillió - háromszázezer forintban állapítom meg. 
 


 


A megállapított érték általános forgalmi adót nem tartalmaz. 


 
 
A megállapított értéket három hónapig tartom érvényesnek.  


 
 
Szombathely, 2016. augusztus 2. 
 
 
 
 
                                                                               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, 


Kossuth Lajos utca 17. földszint 2. ajtó alatti, 2208/A/2 helyrajzi számú (lakás) ingat-


lan forgalmi értékét határozza meg. 


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


után alapján az alábbi tartalommal készítettem el: 


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


� Telekkönyvi kivonat. 


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


� Közműellátottság helyzete. 


� Az épületek rövid szerkezeti leírása. 


� Fotó felvételek. 


� A szemrevételezéssel felismerhető hibák rövid ismertetése. 


 
I/3.  Helyszíni szemle 
 
Az érték megállapításához 2016. augusztus 1. napján helyszíni szemlét tartottam. A szemle 


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


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


geztem. 


 


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


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


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


leírások, stb.), valamint a helyszíni szemlék alapján végezzük az óvatosság elvét követve. 
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Takács András Ingatlanvagyon – értékelő   9700 Szombathely, Maros utca 38. 


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


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


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


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


 
A piaci összehasonlító adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amely-
nek a földrajzi elhelyezkedése a vizsgált ingatlanéhoz hasonló és az abban szereplő ingat-
lanok típusa azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak átlagától jelentősen 
eltérő szélső értékeket a vizsgálat során figyelmen kívül kell hagyni. Közvetlen összeha-
sonlításra alkalmas adatok hiányában vizsgálhatjuk az ország hasonló területeinek ingat-
lanpiacát is, de ezt természetesen megfelelő körültekintéssel tehetjük meg. 
A kiválasztott összehasonlító adatokból a fajlagos alapértékek meghatározása során az in-
gatlan adásvétele során realizált vételárának vagy ajánlati árának az alapértékre vetített 
értékét kell vizsgálni. Piaci ajánlati árak alkalmazása esetében szükséges az ajánlati árak és 
a realizált forgalmi értékek közötti viszonyszám elemzése is, valamint a fajlagos érték ezen 
viszonyszámmal való módosítása. 
Az értékcsökkentő és értéknövelő tényezők alkalmazása az értékelt ingatlan pontosabb 
fajlagos értékének meghatározása céljából történik. Értékmódosító tényezőként csak olyan 
befolyásoló tényező vehető figyelembe, amely az összehasonlításra kiválasztott alapada-
tokra nem jellemző. 
Az ingatlan forgalmi értékét az értékmódosító tényezőkkel módosított fajlagos érték és az 
ingatlan méretének szorzata határozza meg. 
 
Jelen értékbecslés célja a piaci forgalmi érték meghatározása.  
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Takács András Ingatlanvagyon – értékelő   9700 Szombathely, Maros utca 38. 


 


III. Ingatlan értékbecslése 


Ingatlan nyilvántartási adatok 
 
Az ingatlan címe: 9730 Kőszeg, Kossuth Lajos utca 17. földszint 2. 
Helyrajzi szám: 2208/A/2 
Tulajdonos: Mika László 1/1 
Besorolás: belterület 
Megnevezés: Lakás 
Területe: 36 m2 
Bejegyzések Jelzálogjog 270.000,- Ft vételárhátralék és járulékai erejéig. Jogo-


sult: Kőszeg Város Önkormányzata 
Elidegenítési és terhelési tilalom: Jogosult: Kőszeg Város Önkor-
mányzata. Holtig tartó haszonélvezeti jog: Mika Károlyné 


 
 
Jogi értékelés: 
 
Az ingatlan - nyilvántartási adatokat a 2016. 07. 27. napon kiadott nem hiteles tulajdoni 


lap alapján rögzítettem. A lakás jelzálogjoggal, elidegenítési és terhelési tilalommal, vala-


mint holtig tartó haszonélvezeti joggal terhelt.  


 


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


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


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


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


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


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


  


Az ingatlan településen belüli elhelyezkedése, megközelíthetősége, környezete: 
 
 
Az ingatlan Kőszeg központi részén, a belvárosban található. Környezetében társasházak, 


üzletek, vendéglátó egységek is vannak. Megközelíthetősége jó.  Parkolás közterületen 


biztosítható. A városrész infrastrukturális ellátottsága nagyon jó. Közintézmények a közel-


ben. A lakás udvari elhelyezkedésű. 
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Takács András Ingatlanvagyon – értékelő   9700 Szombathely, Maros utca 38. 


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


megoldott. Telefon és televíziós szolgáltatás egyedi előfizetői szerződésekkel biztosítható.  


 
 
Az ingatlan rövid bemutatása: 
 
 
A társasház épülete az 1800 – as években épült. Hagyományos épületszerkezet, tégla falak, 


fa fedélszék, cserép fedés. A homlokzat és a tető is csak közepes állapotban van.  


 


Az értékelés tárgya egy 36 m2 hasznos alapterületű lakás. A lakás alaprajzi elrendezése 


átlagos, 1 szoba, konyha, WC, kamra helyiségekből áll. A burkolatok felújítása, cseréje 


időszerű. Falak: felületképzések, burkolatok és festés felújítása szükséges. Nyílászárók: 


hagyományos fa szerkezetek, gyenge állapotban. Fűtés: gázkonvektorokkal történik. 


Melegvíz: elektromos bojler. Fürdő nincs, de kialakítására van lehetőség. Összességében a 


lakás teljes felújításra szorul, településen belüli elhelyezkedése kedvező. 


 
 
Az ingatlanforgalom vizsgálata az értékelt ingatlan vonatkozásában: 
 
 


Az értékelt lakás elhelyezkedése belül kedvező, de az udvari elhelyezkedés kismértékben 


kedvezőtlenebb, mint az utcai lakásoké. Állapota felújításra szoruló, de mérete és központi 


elhelyezkedése miatt a keresettebb ingatlanok közé tartozik. A gázkonvektoros fűtés gaz-


daságos. Valamennyi tényezőt figyelembe véve megállapítható, hogy az ingatlan értékesít-


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


 
 
Összehasonlító módszer szerinti érték 
 
 
 
1./ Kőszeg, Rákóczi utca: 34 m2 alapterületű, felújítandó állapotú komfortos lakás ha-


gyományos fűtéssel. 


 


Eladási ára: 4.500.000,- Ft                     Fajlagos forgalmi érték kerekítve   132.400,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatt  0 
Elhelyezkedés (udvari) - 5 
Környezet 0 
Felépítmény állapota (műszaki tartalma) 0 
Közműhelyzet 0 
Eltérő alapterületű felépítmények 0 
Komfortfokozat 0 
Összesen: - 5 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                 125.800,- Ft/m2                                                                                        
                                 
             
                                         
 
2./ Kőszeg, Rákóczi utca: 36 m2 alapterületű, normál állapotú komfortos lakás. 


 


Eladási ára: 5.000.000,- Ft                     Fajlagos forgalmi érték kerekítve   138.900,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatt  0 
Elhelyezkedés (udvari) - 5 
Környezet 0 
Felépítmény állapota (műszaki tartalma) - 10 
Közműhelyzet 0 
Eltérő alapterületű felépítmények 0 
Komfortfokozat 0 
Összesen: - 15 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                 118.100,- Ft/m2                                                                                                                            
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Takács András Ingatlanvagyon – értékelő   9700 Szombathely, Maros utca 38. 


 
 
 
3./ Kőszeg, Űrhajósok u: 38 m2 alapterületű, felújítandó állapotú komfortos lakás. 


 


Eladási ára: 5.000.000,- Ft                      Fajlagos forgalmi érték kerekítve   131.600,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatt  0 
Elhelyezkedés (udvari) - 5 
Környezet 0 
Felépítmény állapota (műszaki tartalma) - 5 
Közműhelyzet 0 
Eltérő alapterületű felépítmények 0 
Komfortfokozat 0 
Összesen: - 10 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                 118.400,- Ft/m2                                        
                                                                                                                             
                                                                                                                   
 Fajlagos érték 


kerekítve 
Korrigált érték 


kerekítve 
Korrigált fajlagos átlag 


kerekítve 
1./ adat 132.400,- 125.800,-  


120.800,- Ft/m2 2./ adat 138.900,- 118.100,- 
3./ adat 131.600,- 118.400,- 
 
 
Forgalmi érték összesen:  
 
 
A forgalmi értéket a redukált alapterület és a korrigált fajlagos alapérték szorzataként kap-
juk. 
 


36 m2 * 120.800,- Ft/m2 = 4.348.800,- Ft kerekítve: 4.300.000,- Ft                        


                                                      
 
Értékelemzés: 
 
 
 
A lakás értékét csak az összehasonlító módszerrel lehet megállapítani. A módszer alkal-


mazása megítélésem szerint reális értéket adott. Az ingatlan végső forgalmi értéke kere-


kítve: 4.300.000,- Ft 
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IV. Összefoglaló javaslat 
 
 
 


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


 
 
 


     -     Kőszeg földrajzi elhelyezkedése. 


- Az ingatlan településen belüli elhelyezkedése. 


- Megközelíthetősége. 


- Közműellátottság helyzete. 


- Az épület kora, alkalmazott szerkezetei, műszaki állapota. 


- Belső funkcionális kialakítás. 


- Ingatlanpiaci tendenciák 
 


 


Ezek alapján az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Kőszeg, Kossuth Lajos utca 17. 


földszint 2. ajtó alatti, 2208/A/2 helyrajzi számú (lakás) ingatlan végső piaci értékét  


 
 


4.300.000,- Ft – ban 
 
 


azaz Négymillió - háromszázezer forintban állapítom meg. 
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V. Megjegyzés 
 
 
 
 
 


• A megállapított érték általános forgalmi adót nem tartalmaz.  


• Az ingatlan területén és annak környezetében környezetszennyező anyagokat nem 


tárolnak, környezetszennyező tevékenységet nem végeznek. 


• Az adatokat tulajdonosi adatszolgáltatás alapján vettem figyelembe, a megállapított 


érték feltételezi ezen információk pontosságát 


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


lapításokat vagy részleteket kiragadni és önmagukban felhasználni nem szabad. 


• Az értékelés során a szemrevételezéses diagnosztika elvét alkalmaztam felépítmény 


esetében feltárásokat, műszeres vizsgálatokat nem végeztem 


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


eseményekért, amelyek befolyásolhatják az itt megadott értéket. 


 


A megállapított értéket három hónapig tartom érvényesnek.  


 


Szombathely, 2016. augusztus 2. 


 


 


      Takács András 


            Ingatlanvagyon - értékelő 






_1533106975.pdf





_1533107017.pdf


 
 


 
 


INGATLANFORGALMI 


SZAKVÉLEMÉNY 


 
 
 


 
 
 


9730 Kőszeg, Vaihingen utca 4 – 6/A  


3559/19 helyrajzi számú ingatlan. 


 
Készült: 2 eredeti példányban. 
 
Készítette: Takács András Ingatlanvagyon – értékelő 
 
 
Kelt: Szombathely, 2016. július 11. 
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Nyilatkozat 
 
 
 
 
Kijelentem, hogy az értékelés készítőjének semmilyen személyes érdeke nem fűződik az 


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


lanságát semmi sem befolyásolta. 


 


Az értékelés készítőjének díjazása nincsen semminemű kapcsolatban a megállapított ér-


tékkel. 


 


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


hitelbiztosítéki értékének meghatározásra vonatkozó módszertani elvekről szóló rendelet 


előírásainak megfelelően készült. 


 


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


együttes beleegyezésével adható ki harmadik személynek. 


 


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


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


gyát képező 9730 Kőszeg, Vaihingen utca 4-6/A szám alatti, 3559/19 helyrajzi számú 


(beépítetlen terület) ingatlan fajlagos forgalmi értékét a helyszíni szemle időpontja 


/2016. 07.08./ szerinti állapotnak megfelelően az alábbi feltételek szerint állapítom meg: 


Az ingatlan kapcsán a tulajdonos társak közötti jogi helyzet nem tisztázott. A földhasznála-


ti jogok és a megépült 2 épület miatt az ingatlan egésze nem forgalomképes önállóan. Az 


egyes ingatlanrészek önálló értékesítéséhez a jogi helyzet rendezése (használati megálla-


podás) szükséges. Az ingatlan esetében megállapítani csak a jellemző fajlagos négyzetmé-


ter árat tudom, mely feltételezi a jogi rendezettséget, valamint azt, hogy az egyes tulajdoni 


hányadok beépíthetőek, az egyes hányadokra jutó beépíthetőség (25%) arányában, vala-


mint hogy megközelítésüket, beépítésüket semmilyen más tény vagy szabályozás nem 


akadályozza. 


 


Az ingatlan fenti feltételek alapján megállapított fajlagos értéke: 11.000,- Ft/m2 


 


A megállapított érték általános forgalmi adót nem tartalmaz. 


 
 
A megállapított értéket három hónapig tartom érvényesnek.  


 
 
Szombathely, 2016. július 11. 
 
 
                                                                               Takács András  
                                                                       Ingatlanvagyon - értékelő  
                                                                9700 Szombathely, Maros utca 38. 
                                                                   Adószám: 61152656 – 1 - 38 
                                                                      Okl. sz.: OKJ 54 3439 02      
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I. Előzmények 
 
I/1.  Megbízás  
 
Kőszeg Város Önkormányzata (9730 Kőszeg, Jurisics tér 8) megbízta Takács András 


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


Vaihingen utca 4-6/A szám alatti, 3559/19 helyrajzi számú (beépítetlen terület) ingat-


lan fajlagos 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. július 8. napján helyszíni szemlét tartottam. A szemle 


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


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


geztem. 


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


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


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


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


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


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


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


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


 
Ingatlan nyilvántartási adatok 
 
Az ingatlan címe: 9730 Kőszeg, Vaihingen utca 4-6/A  
Helyrajzi szám: 3559/19 
Tulajdonos: Mátyus Sándor 900/4894 Mátyusné Bátfai Hajnalka 900/4894, Be-


rényi Attila 909/4894, Berényi – Végh Petra 909/4894, Kőszegi 
Aluker Kereskedelmi és Szolgáltató Kft 638/4894, Kőszegi „Címer-
pajzs” Plusz Kft 638/4894 


Besorolás: belterület 
Megnevezés: Kivett beépítetlen terület 
Területe: 2447 m2 
Bejegyzések Vezetékjog. Jogosult: E. ON Észak – Dunántúli Áramhálózati Zrt. 


Vezetékjog 2 m2 területre. Jogosult: E. ON Észak – Dunántúli 
Áramhálózati Zrt. 
Az ingatlan földhasználati jogokkal terhelt. 


 
 
 
Jogi értékelés: 
 
 
Az ingatlan - nyilvántartási adatokat a 2016.07.07. napon kiadott nem hiteles tulajdoni lap 


alapján rögzítettem. Az ingatlan vezetékjogokkal terhelt. Az ingatlan osztatlan közös tulaj-


donban áll. Használati megosztást, megállapodást nem kaptunk. A tulajdoni lap 3. részé-


nek tanúsága szerint épületfeltüntetés történt A és B jelű épületekre. Ezen épületekre vo-


natkozólag az ingatant terheli a 3559/19/A (909 m2 területre) és a 3559/19/B (900 m2 terü-


letre) helyrajzi számú ingatlanokat illető földhasználati jog. Térképmásolat nem került át-


adásra, így az épületek pontos adatai nem ismertek számomra. Az ingatlan teljes egészé-


ben önállóan nem forgalomképes, hiszen azok osztatlan közös tulajdonban állnak, részben 


a földhasználati jog alapján létesített épületekkel is. Az egyes tulajdoni hányadok önálló 


értékesíthetőségének feltétele, a tulajdonos társak közötti használati megállapodás megkö-


tése, az ingatlan használatának pontos rögzítése. Esetleges értékesítése előtt az ingatlan 


pontos jogi helyzetét, használatának, beépíthetőségének lehetőségeit, esetleges korlátait 


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


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


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


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


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


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


  


Az ingatlan településen belüli elhelyezkedése, megközelíthetősége, környezete: 
 
 
Az ingatlan Kőszeg nyugati részén található. Környezetében igényes családi házak és be-


építetlen területek találhatóak. Megközelíthetősége jó. Parkolás az ingatlan területén bizto-


sítható. A város infrastrukturális ellátottsága nagyon jó. Közintézmények a városban elér-


hetőek. 


 


 
Közműellátottság: 
 
 
Vízvezeték, szennyvízcsatorna, elektromos hálózat földgáz beköthető. Telefon és televízi-


ós szolgáltatás egyedi előfizetői szerződésekkel biztosítható.  


 
 
Az ingatlan rövid bemutatása: 
 
 
Az ingatlan Kőszeg nyugati részén a Vaihingen utcában található. Területe 2447 m2, alakja 


szabálytalan, de kedvező. Területén földhasználati jog alapján 2 épület is található, ezek az 


ingatlan egészének hasznosítását jelentősen befolyásolják. Az ingatlan osztatlan közös tu-


lajdonú, a tulajdonos társak közötti használatot jogilag szabályozni szükséges, tisztázni 


kell, hogy az egyes tulajdoni részek beépítése lehetséges – e, és ha igen, milyen paraméte-


rekkel. 
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Övezeti besorolás: Lke – A 1/3. Épület szabadon álló módon helyezhető el. Maximális 


homlokzatmagasság: 4,5 méter. Maximális beépíthetőség: 25 %, mely az ingatlan egészét 


tekintve 611,75 m2 területet jelent. Az ingatlan területén álló épületek beépítési adatai nem 


állnak rendelkezésre, így a nem beépített részek hasznosításának lehetőségei nem ismertek. 


Az ingatlan nem beépített – földhasználati joggal nem érintett - része kerítetlen, lejtős, fü-


vesített. Az utcáról valamennyi közmű beköthető.  


 
Az ingatlanforgalom vizsgálata az értékelt ingatlan vonatkozásában: 
 
 


Az értékelt ingatlan egésze a földhasználati jogok és az ezek kapcsán létesült 2 épület mi-


att önállóan nem forgalomképes. Az egyes tulajdoni hányadok önálló forgalomképességé-


nek feltétele, hogy a tulajdonostársak között használati megállapodás legyen, mely szabá-


lyozza az ingatlanrészek megközelíthetőségét, beépíthetőségét, használatát. Ezen megálla-


podáshoz természetesen a helyi építéshatóság állásfoglalása is szükséges lehet, hiszen le-


hetséges, hogy a szabályzat előírja és maximalizálja az egy telken elhelyezhető épületek 


számát, vagy lehetnek olyan korlátozások, melyek lényegesen befolyásolják az ingatlanré-


szek hasznosíthatóságát. Ezen feltételek jelentősen befolyásolhatják az ingatlan(részek) 


értékét is. 


 


Az ingatlan értéke: 


 


Az ingatlan kapcsán a tulajdonos társak közötti jogi helyzet nem tisztázott. A földhasznála-


ti jogok és a megépült 2 épület miatt az ingatlan egésze nem forgalomképes önállóan. Az 


egyes ingatlanrészek önálló értékesítéséhez a jogi helyzet rendezése (használati megálla-


podás) szükséges. Az ingatlan esetében megállapítani csak a jellemző fajlagos négyzetmé-


ter árat tudom, mely feltételezi a jogi rendezettséget, valamint azt, hogy az egyes tulajdoni 


hányadok beépíthetőek, az egyes hányadokra jutó beépíthetőség (25%) arányában, vala-


mint hogy megközelítésüket, beépítésüket semmilyen más tény vagy szabályozás nem 


akadályozza. 
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Összehasonlító módszer szerinti érték 
 
 
 
1./ Kőszeg, új lakóterület: 900 m2 alapterületű, összközműves telek. 


 


Kínálati ára: 10.500.000,- Ft                   Fajlagos forgalmi érték kerekítve   11.700,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatt  -10 
Elhelyezkedés  5 
Környezet 0 
Közműhelyzet 0 
Eltérő alapterület 0 
Egyéb 0 
Összesen: - 5 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                 11.100,- Ft/m2                                                                                        
           
                      
 
  
             
2./ Kőszeg, Arborétum közelében: 3200 m2 alapterületű, közműves telek Lke övezetben.  


 


Kínálati ára: 41.600.000,- Ft                   Fajlagos forgalmi érték kerekítve   13.000,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatt  -15 
Elhelyezkedés  0 
Környezet 0 
Közműhelyzet 0 
Eltérő alapterület 0 
Egyéb 0 
Összesen: - 15 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                 11.100,- Ft/m2                                                                                        
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3./ Kőszeg, dr. Ambró Gyula utca: 1503 m2 alapterületű, közműves telek.  


 


Kínálati ára: 15.500.000,- Ft                   Fajlagos forgalmi érték kerekítve   10.300,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatt  - 10 
Elhelyezkedés  10 
Környezet 5 
Közműhelyzet 0 
Eltérő alapterület 0 
Egyéb 0 
Összesen: 5 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                 10.800,- Ft/m2                                                                                        
                                                                         
                                                                                                                             
                                                                                                                   
 Fajlagos érték 


kerekítve 
Korrigált érték 


kerekítve 
Korrigált fajlagos átlag 


kerekítve 
1./ adat 11.700,- 11.100,-  


11.000,- Ft/m2 2./ adat 13.000,- 11.100,- 
3./ adat 10.300,- 10.800,- 
 
 
Forgalmi érték: 
 
 
Az ingatlan kapcsán a tulajdonos társak közötti jogi helyzet nem tisztázott. A földhasznála-


ti jogok és a megépült 2 épület miatt az ingatlan egésze nem forgalomképes önállóan. Az 


egyes ingatlanrészek önálló értékesítéséhez a jogi helyzet rendezése (használati megálla-


podás) szükséges. Az ingatlan esetében megállapítani csak a jellemző fajlagos négyzetmé-


ter árat tudom, mely feltételezi a jogi rendezettséget, valamint azt, hogy az egyes tulajdoni 


hányadok beépíthetőek, az egyes hányadokra jutó beépíthetőség (25%) arányában, vala-


mint hogy megközelítésüket, beépítésüket semmilyen más tény vagy szabályozás nem 


akadályozza. 


 


Az ingatlan fenti feltételek alapján megállapított fajlagos értéke: 11.000,- Ft/m2 
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IV. Összefoglaló javaslat 
 
 
 


A fajlagos forgalmi érték megállapításánál az alábbi értékbefolyásoló tényezőket vet-
tem figyelembe.   


 
 
 


     -     Kőszeg földrajzi elhelyezkedése. 


- Az ingatlan településen belüli elhelyezkedése. 


- Megközelíthetősége. 


- Közműellátottság helyzete. 


- Ingatlanpiaci tendenciák 
 


 
Ezek alapján az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Kőszeg, Vaihingen utca 4-6/A 


szám alatti, 3559/19 helyrajzi számú (beépítetlen terület) ingatlan fajlagos forgalmi 


értékét végső piaci értékét  


 
 


11.000,- Ft/m2 – ban 
 


azaz Tizenegyezer forint /négyzetméter értékben állapítom meg. 
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V. Megjegyzés 
 
 
 
 
 


• A megállapított érték általános forgalmi adót nem tartalmaz.  


• Az ingatlan területén és annak környezetében környezetszennyező anyagokat nem 


tárolnak, környezetszennyező tevékenységet nem végeznek. 


• Az adatokat tulajdonosi adatszolgáltatás alapján vettem figyelembe, a megállapított 


érték feltételezi ezen információk pontosságát 


• A megállapított érték érvényességének feltétele, a jogi helyzet teljes rendezése, va-


lamint hogy az egyes ingatlan részek azaz tulajdoni hányadok önálló értékesíthető-


ségét, megközelíthetőségét, zavartalan használatát, területi arányaiknak megfelelően 


25 % beépíthetőségüket, teljes közmű ellátottságukat semmi nem akadályozza, be-


folyásolja. 


• 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. július 11. 


 


 


      Takács András 


            Ingatlanvagyon - értékelő 






_1532502891.doc
PAGE  

Melléklet




		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 készítőjének semmilyen személyes érdeke nem fűződik az 


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


lanságát semmi sem befolyásolta. 


 


Az értékelés készítőjének díjazása nincsen semminemű kapcsolatban a megállapított ér-


tékkel. 


 


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


hitelbiztosítéki értékének meghatározásra vonatkozó módszertani elvekről szóló rendelet 


előírásainak megfelelően készült. 


 


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


együttes beleegyezésével adható ki harmadik személynek. 


 


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


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


gyát képező 9730 Kőszeg, Várkör 25. 1. emelet 1. ajtó alatti, 1896/1/A/2 helyrajzi szá-


mú (lakás) ingatlan forgalmi értékét a helyszíni szemle időpontja /2016. 07.08./ szerinti 


állapotnak megfelelően 


 


 


6.000.000,- Ft – ban 
 


azaz Hatmillió forintban állapítom meg. 
 


 


A megállapított érték általános forgalmi adót nem tartalmaz. 


 
 
A megállapított értéket három hónapig tartom érvényesnek.  


 
 
Szombathely, 2016. július 11. 
 
 
 
 
                                                                               Takács András  
                                                                       Ingatlanvagyon - értékelő  
                                                                9700 Szombathely, Maros utca 38. 
                                                                   Adószám: 61152656 – 1 - 38 
                                                                      Okl. sz.: OKJ 54 3439 02      
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I. Előzmények 
 
I/1.  Megbízás  
 
Kőszeg Város Önkormányzata (9730 Kőszeg, Jurisics tér 8) megbízta Takács András 


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


Várkör 25. 1. emelet 1. ajtó alatti, 1896/1/A/2 helyrajzi számú (lakás) ingatlan forgal-


mi értékét határozza meg. 


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


után alapján az alábbi tartalommal készítettem el: 


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


� Telekkönyvi kivonat. 


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


� Közműellátottság helyzete. 


� Az épületek rövid szerkezeti leírása. 


� Fotó felvételek. 


� A szemrevételezéssel felismerhető hibák rövid ismertetése. 


 
I/3.  Helyszíni szemle 
 
Az érték megállapításához 2016. július 8. napján helyszíni szemlét tartottam. A szemle 


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


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


geztem. 


 


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


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


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


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


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


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


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


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


 
Ingatlan nyilvántartási adatok 
 
Az ingatlan címe: 9730 Kőszeg, Várkör 25. 1. emelet 1. 
Helyrajzi szám: 1896/1/A/2 
Tulajdonos: Markovits Andrásné 1/1 
Besorolás: belterület 
Megnevezés: Lakás 
Területe: 38 m2 
Bejegyzések Az ingatlan tehermentes. MŰEMLÉK  
 
 
Jogi értékelés: 
 
Az ingatlan - nyilvántartási adatokat a 2016.07.07. napon kiadott nem hiteles tulajdoni lap 


alapján rögzítettem. A lakás tehermentes, széljegy nincs, tehát jogilag rendezett. Eszmei 


hányad: 136/1000 AZ ÉPÜLET MŰEMLÉK. 


 


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


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


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


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


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


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


  


Az ingatlan településen belüli elhelyezkedése, megközelíthetősége, környezete: 
 
 
Az ingatlan Kőszeg központi részén, a belváros szívében található. Környezetében társas-


házak, üzletek, vendéglátó egységek találhatóak. Megközelíthetősége jó.  Parkolás közte-


rületen biztosítható. A városrész infrastrukturális ellátottsága nagyon jó. Közintézmények 


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


dott. Telefon és televíziós szolgáltatás egyedi előfizetői szerződésekkel biztosítható.  


 
 
Az ingatlan rövid bemutatása: 
 
 
A társasház épülete műemlék, pontos építési ideje nem ismert. Hagyományos épületszer-


kezet, tégla falak, fa fedélszék, cserép fedés. A homlokzat és a tető is normál állapotban 


van. Az épület földszintjén vendéglátó egység működik. 


 


Az értékelés tárgya egy 38 m2 hasznos alapterületű lakás. A lakás alaprajzi elrendezése 


átlagos, 1 szoba, konyha, fürdő - WC, előtér helyiségekből áll. A burkolatok közepes álla-


potban. Falak: felületképzések, burkolatok és festés közepes állapotban. Nyílászárók: ha-


gyományos fa szerkezetek, normál - közepes állapotban. Fűtés: elektromos kályhákkal tör-


ténik. Melegvíz: elektromos bojler. Összességében a lakás közepes állapotú, településen 


belüli elhelyezkedése kedvező. 


 
 
Az ingatlanforgalom vizsgálata az értékelt ingatlan vonatkozásában: 
 
 
 


Az értékelt lakás elhelyezkedése városon és épületen belül is kedvező. Állapota csak átla-


gosnak mondható, de mérete és központi elhelyezkedése miatt a keresettebb ingatlanok 


közé tartozik. Az elektromos fűtési mód kevésbé gazdaságos. A lakás alatt vendéglátó 


egység található. Valamennyi tényezőt figyelembe véve megállapítható, hogy az ingatlan 


értékesíthetősége normálisnak tekinthető.   


 
 
 
 
 







       


9


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


 
 
Összehasonlító módszer szerinti érték 
 
 
 
1./ Kőszeg, belváros közelében: 49 m2 alapterületű, normál állapotú komfortos lakás 


elektromos fűtéssel. 


Kínálati ára: 7.990.000,- Ft                     Fajlagos forgalmi érték kerekítve   163.100,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatt  -10 
Elhelyezkedés  5 
Környezet 0 
Felépítmény állapota (műszaki tartalma) - 5 
Közműhelyzet 0 
Eltérő alapterületű felépítmények 10 
Komfortfokozat 0 
Összesen: 0 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                 163.100,- Ft/m2                                                                                        
                                 
             
                                         
 
 
2./ Kőszeg, Rákóczi utca: 36 m2 alapterületű, normál állapotú komfortos lakás. 


 


Eladási ára: 5.000.000,- Ft                     Fajlagos forgalmi érték kerekítve   138.900,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatt  0 
Elhelyezkedés 10 
Környezet 0 
Felépítmény állapota (műszaki tartalma) 0 
Közműhelyzet 0 
Eltérő alapterületű felépítmények 0 
Komfortfokozat 0 
Összesen: 10 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                 152.800,- Ft/m2                                                                                                                            
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3./ Kőszeg, Űrhajósok u: 49 m2 alapterületű, átlagos állapotú összkomfortos lakás. 


 


Eladási ára: 7.200.000,- Ft                      Fajlagos forgalmi érték kerekítve   146.900,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatt  0 
Elhelyezkedés  10 
Környezet 0 
Felépítmény állapota (műszaki tartalma) 0 
Közműhelyzet 0 
Eltérő alapterületű felépítmények 0 
Komfortfokozat - 5 
Összesen: 5 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                 154.200,- Ft/m2                                                                   
                                                                                                                             
                                                                                                                   
 Fajlagos érték 


kerekítve 
Korrigált érték 


kerekítve 
Korrigált fajlagos átlag 


kerekítve 
1./ adat 163.100,- 163.100,-  


156.700,- Ft/m2 2./ adat 138.900,- 152.800,- 
3./ adat 146.900,- 154.200,- 
 
 
Forgalmi érték összesen:  
 
 
A forgalmi értéket a redukált alapterület és a korrigált fajlagos alapérték szorzataként kap-
juk. 
 


38 m2 * 156.700,- Ft/m2 =5.954.600,- Ft kerekítve: 6.000.000,- Ft                        


                                                      
 
Értékelemzés: 
 
 
 
A lakás értékét csak az összehasonlító módszerrel lehet megállapítani. A módszer alkal-


mazása megítélésem szerint reális értéket adott. Az ingatlan végső forgalmi értéke kere-


kítve: 6.000.000,- Ft 
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IV. Összefoglaló javaslat 
 
 
 


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


 
 
 


     -     Kőszeg földrajzi elhelyezkedése. 


- Az ingatlan településen belüli elhelyezkedése. 


- Megközelíthetősége. 


- Közműellátottság helyzete. 


- Az épület kora, alkalmazott szerkezetei, műszaki állapota. 


- Belső funkcionális kialakítás. 


- Ingatlanpiaci tendenciák 
 


 


Ezek alapján az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Kőszeg, Várkör 25. 1. emelet 1. 


ajtó alatti, 1896/1/A/2 helyrajzi számú (lakás) ingatlan végső piaci értékét  


 
 


6.000.000,- Ft – ban 
 
 


azaz Hatmillió forintban állapítom meg. 
 
 


 


 


 


 


 


 


 







       


12


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. 


• Az adatokat tulajdonosi adatszolgáltatás alapján vettem figyelembe, a megállapított 


érték feltételezi ezen információk pontosságát 


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


lapításokat vagy részleteket kiragadni és önmagukban felhasználni nem szabad. 


• Az értékelés során a szemrevételezéses diagnosztika elvét alkalmaztam felépítmény 


esetében feltárásokat, műszeres vizsgálatokat nem végeztem 


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


eseményekért, amelyek befolyásolhatják az itt megadott értéket. 


 


A megállapított értéket három hónapig tartom érvényesnek.  


 


Szombathely, 2016. július 11. 


 


 


      Takács András 


            Ingatlanvagyon - értékelő 
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