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Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete
2019. június 27-i ülésének
Vagyonügyek 9/b. napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

Tavalyi év novemberében a Kőszeg, Puskapor utca 9. sz. alatti (Hrsz.: 1328) ingatlan résztulajdonosa Dömötör Renáta kereste fel az önkormányzatot, illetve szándéknyilatkozat formájában ismertette, hogy az ingatlanukkal szomszédos önkormányzati tulajdonú területet (Hrsz.: 1329 – gazdasági épület és udvar, 588 m2) családjuk már 1966 óta kezeli, gondozza, sajátjaként használja, ezért peren kívüli megegyezés keretében szeretne tulajdonjogot szerezni.
A Földhivataltól kikért iratanyagokból kitűnik, hogy 1965. december 29-én adásvétel útján Dömötör Miklós megvásárolta a kőszegi 3796 számú telekkönyvi betétben a 2301 és 2305 hrsz-ú ingatlanokat 40 négyszögöl nagyságú telekkel együtt, az akkori négyszögölben meghatározott területmérték 3,6 szorzóval 144 m2 területnek felel meg. A jelenleg 1328 hrsz-ú ingatlan tulajdoni lapján ez a területnagyság szerepel, azonban 2005 évben módosult a földrészlet területváltozása miatt 159 m2-re.
A kérelmező által előterjesztett elbirtoklási igényre reagálva jogtanácsos asszony levélben tájékoztatást adott az elbirtoklás jogintézményének jogszabályi hátteréről és bírói gyakorlatáról, s jelezte, hogy az Önkormányzat az elbirtoklás tényét a rendelkezésre áll adatok alapján nem ismerheti el. Erre is tekintettel felhívta az ügyfelek figyelmét arra, hogy az ingatlan megvásárlására vonatkozóan viszont előterjeszthetnek kérelmet.
Időközben az 1328 hrsz-ú ingatlanon tulajdonjoggal rendelkezők megbízták Dr. Árvai Roland ügyvédet, aki ügyfelei képviseletében 2019. március 27-i keltezésű levelében kérte, hogy a tulajdonos önkormányzat ismerje el az 1329 hrsz-ú ingatlan elbirtoklásának tényét.

Értékbecslési szakvélemény elkészítését kértük az önkormányzati 1329 hrsz-ú ingatlanra, amelyben figyelembe véve a kialakult helyzetet, illetve azt, hogy az 1328 hrsz-ú ingatlannak kizárólag az önkormányzati területen keresztül van megközelítési lehetősége 3.300.000,-Ft összeget állapított meg. Ez az összeg ismertetve lett ügyvéd úrral.

Személyes egyeztetés keretében ügyvéd úr az ügyfeleivel együtt 500.000,-Ft összegű vételi ajánlatot tett az 1329 hrsz-ú gazdasági épület és udvar megnevezésű ingatlanra tekintettel arra, hogy a területet már a csatolt levelekben is többször említetten a család gondozza, kezeli, tartja karban. 
Nem vitatható továbbá az, hogy az ügyfelek által elbirtoklás jogcímén esetlegesen megindítandó per kimenetele bizonytalan, s így indokolt lehet a peren kívüli megegyezés létrehozása. 

Az előterjesztést a Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottság megtárgyalta és a II. határozati javaslatot azzal a módosítással javasolja 3 igen, 2 nem szavazat mellett elfogadásra, hogy az ingatlan 25 %-kal csökkentett értéken, azaz 2.475.000,-Ft vételáron kerüljön értékesítésre.

A bizottsági ülésen részt vevő tulajdonosok jogi képviselőjükkel együtt 1 MFt összegű ajánlatot tettek. 

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

Kőszeg, 2019. június 20.
A polgármester nevében:

Németh Ildikó s.k.

Városüzemeltetési osztályvezető
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I. HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a Kőszeg, 1329 hrsz-ú kivett gazdasági épület, udvar megnevezésű 588 m2 nagyságú ingatlant értékesíti ifj. Dömötör József, Dömötör Józsefné, és Dömötör Renáta Mária részére az értékbecslésben szereplő 3.300.000,-Ft vételáron. 
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására.
Felelős: 
Huber László polgármester

Határidő:
értelemszerű
II. HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a Puskapor u. 9. sz. alatti ingatlan (Hrsz.: 1328) tulajdonosainak beadványát, az előzményeket, valamint az értékbecslésben foglaltakat megismerve, a kialakult helyzetre tekintettel a Kőszeg, 1329 hrsz-ú kivett gazdasági épület, udvar megnevezésű 588 m2 nagyságú ingatlant értékesíti ifj. Dömötör József, Dömötör Józsefné, és Dömötör Renáta Mária részére ……………..…. vételáron.
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására.
Felelős: 
Huber László polgármester

Határidő:
folyamatos
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9730 Készeg belterilet
Helyrajzi szam: 1329 Képek késziiltek: 2019.04.30.

FOTOMELLEKLET

A Puskapor utca

Az ingatlan 1328 hrsz ingatlannal kbz6sen haszgaklte, nem feltlintetett
garazs






9730 Készeg belterilet
Helyrajzi szam: 1329 Képek késziiltek: 2019.04.30.

FOTOMELLEKLET

A nem értékelt feltiintetett épuletrész, melybei 328 hrsz ingatlan kazanja
van.
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DR. ARVAI UGYVEDI IRODA

Dr. Arvai Roland T KkBs- G .
digyvéd .l 1Z6
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e-mail: rolandarvaif@gmail.com;

Mobil: 30/500-6171 pleefeseam: K 209 4
Dr. Bakics Nora igyvéd részére TERTIVEVENYES T
¢és rajta keresztill T:ir_gy; elbirtoklds LD‘C)/(/

Készeg Varos Onkormanyzata részére

9730 Koszeg
Chernel utca 1.

Tisztelt Koliégano!
Tisztelt Készeg Viros Onkorményzata!

Alulirott Dr. Arvai Roland Qigyvéd, mint a 9700 Szombathely, Géfin Gyula u. 22. szam alatti DR. ARVAI
UGYVEDI IRODA tagja és képviseldje, Ugyfeleim, if). Dombtor Jozsef (9730 Koszeg, Puskapor utca 9. szam
alatti lakos), Dambtdr Jozsefné (9733 Olmod, F5 utca 55. szim alatti lakos) és D&mbtdr Rendta Maria (9730
Készeg, Puskapor utca 9. szim alatii lakos) mellékeltsn masolatban csatolt meghatalmazisokkal igazolt jogi
képviseletében — hivatkozva a 2019. januar 22-én kelt leveltkre is - az aldbbiakkal keresem meg a T. Kollégandt
és a Kollégan8n keresztil! Készeg Varos Onkormanyzatat:

Ugyfeleim valtozatlan hatdrozott aliaspontja szerint a készegi 1329 hrsz. alatt felvett ingatlant elbirtoklas utjan
megszerezték, ugyanis azt 15 (tizendt) éve szakadatlanul sajatjukként birtokoltak, haszniltik és hasznaljak.

Ugyfeleim ismerik és tisztaban vannak a bir6i joggyakorlattal, igy a PK 6. szamu allasfoglalassal is, miszerint az
ij birtokos a sajat elbirtoklasanak idejéhez cuak akkor szamithatja hozzi azt az id6t, amely elédjénck birtoklasa
idején mar elbirtoklasi idonek mindsillt, ha az elddje elbirtoklas utjan még nem szerezte meg a tulajdonjogot.
Ennek ismerciében ¢s tudatdban nyilatkoznak akként kordbban, hogy Domotor Jozsefné sajat, szakadatlan
birtoklasi ideje alapjan is ipso jure bekdvetkezett az elbirtoklis, még Dom&tor Rendta Maria ¢s DOmotdr Jozsel
esetében jogeladjitk, az idokdzben elhunyt iddsebb Domotsr Jozsef édesapjuk elbirtoklasi ideje alatt kbvetkezett
az be.

Amintarra a T. Kollégand is helyesen hivatkozik az tigyfeleimnek irt levelében, a Ptk. 5:44.§ (1) bekezdése alapjin
elbirtokls utjan megszerzi az ingatlan tulajdonjogit az, aki az ingatlant tizendt éven at sajitjaként szakadatlanul
birtokolja.

Ugyfeleim valamennyi kritériumnak megfelelnek, hiszen a tizendt éven at tarlé szakadatlan birtoklas mellett az
ingatlant végig szubjektive is a sajatjukként kezelték. E7t timaszija ali az, hogy az elbirtoklassal érintett ingattanra
aj kaput készittettek, ennek kolisége 100.000,- Ft, azaz szizezer forint volt; ugyancsak sajat kdliségen kijavitottak,
illetve felujitottak az ingatlanon lévé keritést, igy mintegy 20 méteren lecserélték a dréthaiot és az azt tano
oszlopokat. Mindemellett térkdvezést is csinltak az ingatlanon, melynek kbltsége szintén nem hanyagolhaié el.
Aki nem tekinti sajatjanak az ingatlant, az nem végez ilyen jellegh és kolségvonzatu beruhazasokat, fgy mar csak
ezekre is figyelemmel alappal aliithato, hogy Ugyfeeim magatartasa az elbirtoklas valamennyi feliélelének
megfelel.

Mindezek mellett a két kitldn hrsz alatt 4116 telek természetben egy egységként jelenik meg barmely killsd szemléld
elott is, hiszen a telkeken allo épllethez csak egy utcara nyilé bejarati kapu talalhato, tovabba a két telekingatlan
mint egy egység egyetien utcai hizszam ali tartozik, mégpedig a 9. szdm ald, az ezen a paratlan oldalon kévetketd
I 1-es hdzszam mar a 1330 hrsz alatti ingatlané, az ezt megel6zd 7 hazszam pedig a 1321 hrsz alatti ingatlanhoz
tartozik. Tekintettel arra, hogy egy adott utcn hazsziamait a helyi dnkormanyzat jegyzdje osztja ki, igy nyilvanvald,
hogy egészen addig. amig figyfeleim a jelen igyben Koszeg Varos Onkormanyzatandl nem jelentkeztek, maga a
T. Onkormanyzat és annak jegyzdje is egy egységes ingatlanként kezelte az 1328 hrsz alatt és az 1329 hrsz alatt
az ingatlan-nyilvantariasba felevett ingatlanokat, ahoz azt tették igyfeleim, illetve az 8 jogelddjeik is.

Ugyfeleim kozill D8motor Jozsefné férjével, az idbkozbzn ethunyt idasebb Domotor JozsefTel egylitt 1énylegesen
a két telek ingatlanra - tekintettel arra, hogy azokat egy egységkent kezelték mindig is - toriént raépités jogcimen
szereziek tulaidonjogot. amit a fldhivatal a készegi 1328 hrsz alatti ingatlan tulajdoni lapjira 1993.01.14-én






e s

jegyzett be az ingatlan-nyilvintartasba. (Id6sebb Domotor Jozsef halalakor az 6 raépités jogcimén szerzett
tulajdoni hanyadat drdksliék meg gyermekei, ifjabb Domtér Jozsef tigyfelem és Domdtdr Renata Maria tigyfelem
2012-ben.) Meg kivinjuk jepyezni, hogy az emlitett lakoépiiletet a rdépitést megeldzien, azaz mindig is csak a
koszegi 1329 hrsz alatti ingatlanrol, azon keresztiil lehetett megkdzeliteni, mivel az épiilet bejarati ajtaja
egyszeriien mindig is az 1329 hrsz alatti ingatlanra nyilt, a bejdrathoz tartozé belépd rész iérburkolata - a térképet
most utobb megnézve - mindig is a kdszegi 1329 hrsz alatti telekingatlanon helyezkedett el. A raépités, tehat, a
hangsillyozottan a két hrsz alatl az ingatlan-nyilvantartasban felvett ketid telken elhelyezkedd egyetlen éptilet
bévitésében, az ahhoz tdrténd hozziépiiéssel valosult meg, amelynek kapcsan a Puskapor utca 9 hazszam alatt dllo
lakéhiz jelentds része 1993-16] a 1329 hrsz alatii telekingatlanon all. Azt is hangsiilyozni kivanom, hogy DSmdtor
Jozsefné tigyfelem elmondasa szerint a raépités joperds épitési engedély birtokaban valasult meg és a kibdvitett
épillet jogerds hasznalatba vételi engedély alapjan az ingatlan-nyilvantartasba is bejegyzésre kerillt. D8motor
Jozsefné a férjével a két hrsz alatt 4ll6 telekingatlanra ugy épitkeztek, mint a sajatjukra, ezt a feltevésitket erdsitetie
Damdtor Miklos is, aki 1966. 6ta haszndlta sajatjaként a két telekingatlant és aki a raépitéshez ugy jarult hozzd a
két telekre ktlerjedoen hogy az éplilet bovitménye valdjaban a kdszegi 1329 hrsz alatti telekingatlanra keriilt
felépitésre. O is egy egységként tekintett mindig is a két killsn hrsz alatti telekingatlanra. A raépités ellen akkor
sem és azota sem tiltakozoit senki, sot a fSldhivatal a kibisvitett lakdépliletet az ingatlan-nyilvéntartasba a térképen
is lejegyezte. A 15 éves elbirtoklasi idd Domtdr Jozsefni: és férje tekintetében a férj 2012, évi halalig is mar béven
eltelt. Mind Domdiér Jézsefné és mind elhunyt férje, idiisebb Démdtdr Jozsef alappal abban a hiszemben vollak,
hogy a 1329 hrsz alatti telek terillet is a sajatjuk, de ebben a hiszemben nétiek fel gyermekeik is, akik az idokézben
elhunyt idésebb Démbtér Jozsef driskiisei ezaltal az elbirtoklas tekintetében is jogutodjai, hiszen a kdszegi 1329
hrsz alatti ingatlan egészén jatszottak, azt tekintetiék az udvaruknak — lévén a kiszegi 1328 hrsz alatti telekiest az
éplilet arra esd részén kivill csak egy kis elBkertet tartalmaz -, szilkség szerint azon munkalkodtak és egészen a
tavalyi évig semmi nem utalt arra, hogy mindez ne az 6 feitevésiik szerint lenne. A tényleges ma is fenndlld

birtoklasi helyzetet, tehdt, az egész csalad alappal véglegesnek tekintette és az elbirtoklas okan okkal tekinti azt
véglegesnek ma is,

Ugyfeleim mindezek alapian valtozatlanul kérik, hogy a készegi 1329 hrsz alatti ingatlanon elbirtokl4ssal tortént
tulajdonszerzésitket a T. Onkormanyzat, mint az adott ingatlan ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonosa
irdsban, ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzésre alkalnas ckiratban ismerje el.

Ugyleleim természelesen készek az elbirtoklassal valé tuiajdonszerzéstik megallapitasa végett szlikség esetén pert
is inditani, de annak magas koltségei miatt ezt szeretnék elkerillni, Ugyfeleim hajlandéak a per elkerillése
érdekében ésszeril egyezséget is kotni és amennyiben a T. Onkormanyzatnak az elbirtoklas mint jogcim egyéb,
nem kifejezetten jogi indokbol elfogadhatatlan, Ggy a virhatd, aitaluk eldlegezendd perksliségek dsszege, mint
vételir megfizetése mellett - figyelembe véve a tBbb évtizede ditaluk végzett allagmegovo, karbantarté
munkdlatoknak és az értékntiveld beruhazasaiknak az ertékét is — hajlandoak adasvételi szerz6déssel adasvétel
jogcimén rendezni az egyébként altaluk, illetve jogelddjik altal mar elbirtokolt készegi 1329 hrsz alatti ingatlan
ingatlan-nyilvantartasi helyzetét.

Az okiratszerkesztés feladatat és annak koltségeit a fentick kdzill barmely jogcim esetében ligyfeleim véllaljak.

Kérem, hogy sziveskedjenek mindezeket megfontolni és dllaspontjukrél engem informalni. Esetleges tovibbi
személyes egyezietésre, eldzetes iddpont egyeztetés utan és alapjan allunk ilgyfeleimmel a rendelkezésitkre.

Szombathely, 2019. mércius 27.

A T. Kollégand és rajta keresztiila T. (")nkonn{myzat valaszat varva,

Q@ R Anv.«u UGYVF.DI IRODA
tisztelettel:

IRo

2 8700 Sro
Kamara] .mm, the, Géfin Gyura o, 22,

Adbszim; 1850 : 218

ifj. D8motor Jozsef, DOImAROr Jozsefné és
Domdtér Renata jogi képviseletében:
DR. ARVAI UGYVEDI IRODA
Dr. Arvai Roland iigyvéd
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Dométor Renata
Készeg

Puskapor u.9.
9730

Tisztelt Asszonyom!

On levélben fordult Készeg Viaros Polgérmestere felé ( levelét Polgirmesteri Hivatalnak
cimezve) , melyben azt kérelmezte, hogy a résztulajdondt ( 5/8 illetdség) képezod kdszegi 1328
hrsz-, 159 m2 terilletli, lakéhdz, udvar, gazdasagi épiilet megnevezésit ingatlan
szomszédsagaban lévé onkormdnyzati tulajdonti 1329 hrsz-i, 588 m2 teriiletii ingatlan
tekintetében az Onkormanyzat szerzédéses iiton ismerje el, hogy On elbirtoklés cimén annak
tulajdonjogdt megszerezte.

Készeg Varos __('jnkorményzata jogi képviseldjeként a levelét vigy tekintem, miszerint azt
Kdszeg Véros Onkorményzatshoz, azaz az igényelt ingatlan tulajdonosahoz intézte, s igy az
alabbi alldspontunkrol tajékoztatjuk.

Megkerestiik a Szombathelyi Jardsi Hivatal Foldhivatali Osztalyat, hogy bocsdssa
rendelkezésiinkre azon iratmésolatokat, mely alapjdn l4thaté, hogy Démdétor Miklos ( akitdl
On a birtokit szirmaztatja) milyen okirat alapjan, milyen szerzodéses feltételekkel szerezte az
ingatlan tulajdonjogit.

A résziinkre megkiildStt szerzédés alapjan ( 1965.12.29. napjin kelt) Démotér Miklos
megvasarolta a kbszegi 3796 szdmii telekkényvi betétben 2301 és 2305 helyrajzi szamn
ingatlanokat, 40 négysz6gol nagysagi telekkel.

Az akkori négyszigélben meghatdrozott teriilet mérték 3,6 szorzéval kb. 144 m? teriiletnek
felel meg. A jelenleg neviikén vezetett 1328 hrsz-t ingatlan 159 m? alapteriiletti, amiré!
mondhatjuk, hogy hozzivetélegesen megfelel az akkor megvasdrolt teriiletnagysignak.

Az Onkorményzat tulajdonat képezd, szomszédos 1329 hrsz-i ingatlan teriilete 588 m?, ami
kb. négyszerese annak, amit Domotor Miklés annak idején megvésarolt. {gy ezen okbdl is
nehezen értelmezhetd, hogy milyen feltevés inditotta volna Ondket arra, hogy sajatjukként

kezeljék azt.

A Ptk. 5:44.§ (1) bek. alapjin ingatlan elbirtokldsihoz 15 év szakadatlan, sajatjakénti
birtokl4s sziikséges.

A sajdtjakénti birtoklishoz, mint az elbirtoklis egyik feltételéhez nem csupin a dolog
birtokban tartdsa és annak objektiv megnyilvanuldsa ( gondolok itt esetlegesen a telek
gondozisdra, terheinek viselésére stb. ) sziikséges, hanem feltétleniil sziikséges a birtoklas
véglegességének megalapozott feltevése is, vagyis a szubjektiv elem.





Ez azt jelenti, hogy sajatjaként birtokol, aki dgy véli, hogy a sajatjit birtokolja, valamint aki
tudja ugyan, hogy a dolog misé, de alapos okkal véglegesnek tekinti a maga birtoklasat.

A bir6i gyakorlat szerint a sajdtjakénti birtoklashoz a birtoklasnak az a szubjektiv tudata is
kell, hogy jaruljon, hogy birtokldsat kiviilallé személy - igy a tulajdonos se - jogszeriien nem
szakithatja meg.

Nem hivatkozott On olyan adatra, bizonyitékra, amelyb8l megillapithaté lenne a 15 évi
szakadatlan birtoklds ténye. Nem ltunk arra vonatkozéan se adatokat, tényeket, mely alapjan
On okkal kovetkeztethetett volna az onkormdnyzati ingatlan tekintetében a birtokldsa
véglegességére. Nem tdmasziotta ald azt, miszerint abban a tudatban birtokolt, hogy a
tulajdonos véglegesen lemondott a tulajdonosi jogositvanyai érvényesitésér6l, gyakorlasanak
igénylésérol.

A tulajdonos koénnyelmd, passziv magatartasanak nincs jelentdsége az elbirtoklas
vizsgilatindl, hanem az elbirtokldsra hivatkozé személy vonatkozasaban kell fennillnia a
jogszabadlyi feltételeknek.

Megjegyezni kivdnom tovabbd, hogy a tulajdoni lap alapjin On csak résztulajdonosa az 1328
hrsz-ii ingatlannak, s levelébdl az se derlil ki egyértelmien, hogy csak On vagy a
tulajdonostarsai is igényt formélnak-e az 6nkormdnyzati ingatlanra. Az objektiv és szubjektiv
elemek vizsgalata ugyanis valamennyi igényt érvényesitd személy vonatkozasaban sziikséges.

Felhivom figyelmét tovibbé arra is, hogy On, mint jogutéd csak akkor szdmithatja hozzd a
sajat elbirtoklasi idejéhez a jogeldd birtoklasi idejét, ha az elbirtoklasi idé a jogeldd személye
tekintetében még nem telt le. Tekintve, hogy Démdtér Miklés 1966. 6ta volt tulajdonos, igy
feltehetéen — ha az elbirtoklas feltételei a személye vonatkozdsdban fenndlltak — akkor az
elbirtoklasi idd mar nala, mint jogelédnél eltelt. gy On elbirtoklds cimen csak mint &néll6
elbirtokld, akkor szerezhetne tulajdont, ha az elbirtoklasi id6n 4t sajit maga szakadatlanul
birtokolt, s az egyéb objektiv, szubjektiv feltételei is megvalGsultak ennek.

Amennyiben meg kivénjék vasarolni az 6nkorményzati ingatlant, erre vonatkoz6an kérelmet
terjeszthetnek eld. Amennyiben az a szindékuk, hogy vételdr megfizetése nélkiil szerezzenek
tulajdonjogot, akkor tijékoztatom arrdl, hogy az Onkormanyzat nem litja megvaldsultnak az
elbirtoklas feltételeit, s nem is 4llnak rendelkezésre olyan adatok, amelyek alapjin ez

elbiralhat6 lenne.
Ha igényiiket tovébbra is fenntartjik e tekintetben, akkor peres eljarést kell inditaniuk, mely

sordn a birésag lefolytatja a részletes bizonyitdsi eljarast.

Mellékelem a vonatkoz teriiletrd] a térkép kivonatot.

Készeg, 2019. januar 22.

Tisztelettel:

i

/
Dr. Bakdes' Nora
agvved
9730 Koszeg, Chernel . 1.
TeliFax: 941364227 302 1040
Adbszdm: 33360583-1. 38 Lisucdizo
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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 Készeq, beltertilet 1329 helyrajzi szamu (kivett gazdagi épulet és

udvar) ingatlan forgalmi értékét a helyszini szemle éontja /2019.04.30./ szerinti alla-
potnak megfelélen az alabbi feltételek szerint allapitom meg:

3.300.000,- Ft - ban

azaz Harommillié - haromszazezer forintban allapiton meg.

A megéllapitott értéket harom hdénapig tartom éresngk.

Szombathely, 2019. méjus 7.

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékel
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Adoszam: 61152656 — 1 - 38
OKI. sz.: OKJ 54 3439 02
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.  Elé6zmények
I/1. Megbizas

Készeg Varos Onkormanyzata(9730 Kdszeg, Jurisics tér 8) megbiZfakacs Andras
Ingatlanvagyon - értékebt (9700 Szombathely, Maros utca 38.), hog9780 Készegq,
beltertlet 1329 helyrajzi szamu (kivett gazdasagipgilet €s udvar) ingatlanforgalmi

ertékét 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 azonosit6 adatai. (cim, helyrajzi szstin,)
Telekkdnyvi kivonat.
Az ingatlan méreteire vonatkozo6 adatok (telek tgd)jlépliletek alapteriletei).
Kozmiellatottsag helyzete.

Foto felvételek.

YV V V VYV V

A szemrevételezéssel felismerheibak rovid ismertetése.

I/3. Helyszini szemle

Az értek megallapitasahoz 2019. aprilis 30. nap@dyszini szemlét tartottam. A szemle
mddja miszaki szemrevételezés, a sziikséges adatok, infikrideszerzéseével, fotofelve-
telek készitésével. A helyszini szemle soran fadidkat, miszeres vizsgalatokat nem ve-

geztem.

1. 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 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@mzénhasonlo és az abban szefepbat-
lanok tipusa azonos az értékelt ingatlannal. Apredmaz 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 \&g@ylati aranak az alapértékre vetitett
ertékét kell vizsgalni. Piaci ajanlati arak alkairdsa esetében sziikséges az ajanlati arak es
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 Koszeg, belterilet

Helyrajzi szam: 1329

Tulajdonos: Készeg Varos Onkormanyzata 1/1
Besorolas: beltertulet

Megnevezés: Kivett gazdaséagi épulet és udvar
Terllete: 588 nt

Széljegy: Nincs

Bejegyzések Nincs

Jogi értékelés:

Az ingatlan - nyilvantartasi adatokat a 2018.111@¥pon kiadott nem hiteles tulajdoni lap

alapjan rogzitettem. Az ingatlan tehermentes, egglpincs.

A telepullés révid bemutatésa:

Kdészeg 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 nagym az alapellatast biztositd kdzintézmé-
nyek a varosban kénnyen eléiiek. A varos gazdasaga faik, ipara, kereskedelme,
idegenforgalma jeleis. A varos mMiemlékekben gazdag, kulturalis esemeényei, hagyoma-

nyai orszagos és nemzetkdzi szinten is ismeretégedsége: kb. 11706.f

Az ingatlan telepulésen belili elhelyezkedése, mdigelithebsége, kornyezete:

Az ingatlan Ksszeg kdzponti részétészaki iranyba a Puskapor utcaban talalhatd. Kor-
nyezetében lakéhazak talalhatéak. Megkozeligege: szilard burkolatd uton megfélel

Parkolas az ingatlan tertletén biztosithato. A sanérastrukturalis ellatottsaga nagyon jo6.

Kodzintézmények a varosban elédeX.
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Kdzmiiellatottsag:

Elérhet kdzmivek: viz, szennyvizcsatorna, foldgaz, elektromdszad. A kapott infor-
maciok szerint az értékelt ingatlanon hasznalatbacsenek kozitivek, de bekotési pon-
tok talalhatdéak, melyek az 1328 helyrajzi szamu@ailam ellatasat biztositjak. A kozivek
tekintetében tehat valamennyi eléthelelefon és televizios szolgaltatas egyediizbtoi

szerddésekkel biztosithato.

Az ingatlan révid bemutatésa:

Az ingatlan Kiszeg kdzponti rész@tészaki iranyba a Puskapor utcaban talalhatd. Kor-
nyezetében lakohazak talalhatoak. Megkozeligege: szilard burkolatd uton megfélel
Parkolas az ingatlan teriletén biztosithato.

A telek teriilete 588 fnagysagu. Alakja szabalytalan. Teriletén az 13@&jzi szamu
ingatlan épuletéhez kapcsol6édd gazdasagi épulletaédhatd, melynek allapota gyenge,
ertéket nem képvisel. Az épuletrészben van kialakdiz 1328 helyrajzi szamu ingatlanon
talalhat6 lakohaz kazanhaza. Van tovabba egy klidgarazseépllet is, mely nincs feltlin-
tetve, allapota gyenge, nem értékeljik. A garazsaizi1328 helyrajzi szamu ingatlan tulaj-

donosai hasznaljak.

Az értékelt ingatlant jelenleg az 1328 helyrajAarszl ingatlanon talalhato lakohaz megko-
zelitésére valamint udvarként hasznaljak annaki,lal@utszolgalmi, vagy egyéb megko-
zelithetséget és hasznalatot biztosito jogok bejegyezwesanek.

Az ingatlan tertletére valamennyi ko@rbekothed, jelenleg is vannak bekétési pontok,
melyek az 1328 helyrajzi szamu ingatlan ellatasdobitjak.

Az ingatlan LK-H3/2. A megengedett legmagasabb fibépség 50 %. A maximalis
épitménymagassag 4,5 méter. Minimalis zoldteriDe¥a2

Az ingatlan ugyan beépitésre alkalmas, de értédertekesithéségére is negativ hatas-
sal van a varhatéan koz6s bejarat és igy részledassis hasznalat az 1328 helyrajzi

szamu ingatlannal.
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Az ingatlanforgalom vizsgélata az értékelt ingatlarvonatkozasaban:

Az ertékelt ingatlan értékesitldsege a varhatdan részlegesen kdzods hasznalat|ysaaba

lan alak és atlagosnal kedvdienebb elhelyezkedés miatt nehezebb az atlagosnal.

Az ingatlan értéke:

Osszehasonlitd modszer szerinti érték

1./ Készeg, belteriilet:686 nt alapteriilet, Utkapcsolattal rendelkéztlagos elhelyezke-
dedi kozmivesithed telek.

Eladasi ara: 5.650.000,- Ft Fajlagos forgalmi érték kerekitve 8.200,- Ft/m
Korrekcio oka Mértéke (%)

Elhelyezkedés -5

Kornyezet -5

Kdzmihelyzet 0

Eltérs alapterilet 0

Egyéb: alak -5

Egyéb: hasznosithatdsag -5

Egyeb: varhatéan részleges k6z6s hasznalat -10

Osszesen: -30

Korrigalt fajlagos érték kerekitve: 5.700,- Ft/nt

2./ Készeg, beltertilet:863 nt alapteriilet, Gtkapcsolattal rendelkézatlagos elhelyezke-
dedi kozmivesithed telek.

Eladasi ara: 7.672.070,- Ft Fajlagos forgalmi érték kerekitve 8.900,- Ft/m
Korrekcio oka Mértéke (%)

Elhelyezkedés -10

Kornyezet -10

Kdzmihelyzet 0

Eltérs alapterilet 5

Egyéb: alak -5

Egyéb: hasznosithatdsag -5

Egyeéb: varhatéan részleges k6z6s hasznalat -10

Osszesen: -35

Korrigalt fajlagos érték kerekitve: 5.800,- Ft/nt





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

10

3./ Készeg, belterllet: 406 nt alapteriled, Utkapcsolattal rendelkéz kozmivesithed

telek atlagos elhelyezkedéssel.

Eladasi ara: 3.350.000,- Ft Fajlagos forgalmi érték kerekitve 8.300,- Ft/m
Korrekcio oka Mértéke (%)
Elhelyezkedés -10
Kornyezet -10
Kdzmihelyzet 0
Eltérs alapterilet 0
Egyéb: alak -5
Egyéb: hasznosithatdsag -10
Osszesen: -35
Korrigalt fajlagos érték kerekitve: 5.400,- Ft/nt
Fajlagos ertek | Korrigalt ertek Korrigalt fajlagos atlag
kerekitve kerekitve kerekitve
1./ adat 8.200,- 5.700,-
2./ adat 8.900,- 5.800,- 5.600,- Ft/nt
3./ adat 8.300,- 5.400,-

Forgalmi érték 6sszesen:

A forgalmi értéket az alapterllet és a korrigdjlaigos alapérték szorzataként kapjuk.

588 nt * 5.600,- Ft/n? = 3.292.800,- Fkerekitve: 3.300.000,- Ft

Ertékelemzés:

Az ingatlan értékét csak az 6sszehasonlitd moéddZeiret megallapitani. A modszer al-

kalmazasa megitélésem szerint redlis értéket adott.

Az ingatlan vég$ forgalmi érteke kerekitve: 3.300.000,- Ft
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IV. Osszefoglal6 javaslat

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

- Kbészeg foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlan telepilésen belili elhelyezkedése.

- Megkozelithetsége.

- Kozmiellatottsag helyzete.

- Ingatlanpiaci tendenciak

Ezek alapjan az ingatlanértékelés eredmények@niB@ Készeg, beltertlet 1329 helyraj-

zi szamu (kivett gazdasagi épilet és udvar) ingatiavég$ piaci ertékeét

3.300.000,- Ft - ban

azaz Harommillio - hdromszazezer forintban allapiton meg.

V. Megjegyzés

» Az adatokat tulajdonosi adatszolgaltatas alapjatenefigyelembe, a megallapitott
érték feltételezi ezen informéaciok pontossagat

» Az értékelési szakvélemény csak teljes egészehbeimérzhed, abbol egyes megal-
lapitasokat vagy részleteket kiragadni €s 6nmagukddaasznalni nem szabad.

o Az értékelés soran a szemrevételezéses diagnoshtidaalkalmaztam.

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

esemeényekeért, amelyek befolyasolhatjak az itt metjadtéket.
A megallapitott értéket harom honapig tartom éresngk.

Szombathely, 2019. majus 7.
Takacs Andras

Ingatlanvagyon - értékel
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Polgarmesteri Hivatal
Huber Laszl6 polgarmester Ur részére
9730 Koszeg Jurisics tér 8.

Szandéknyilatkozat

Alulirott Dém&tdr Renata Maria (Sziil. hely, id6: i nyja neve:
lakcim: 9730 Koszeg Puskapor u. 9.) a mai napon, 2018. november 7-én

felkereste K6szeg Varos polgarmesterét Huber Laszlé Urat (9730 Kdszeg Jurisics tér 8.)

tulajdonjogi viszonyok rendezésének peren kiviili megegyezése céljabol, az alabbi

észrevételt

terjesztem el

A Koszeg belteriilet 1328-as helyrajzi szam alatt talalhaté 6nkormanyzati tulajdonban lévé
ingatlan 6nkormanyzati felajanlas utan adas-vétel soran 1966-ban 8 000 Ft 6sszegért
megvasarlasra keriilt, ezaltal a vevd tulajdonava valt. Az ingatlan adas-vételének Féldhivatali
bejegyzése ugyanebben az évben megtortént.

A fent emlitett 1328-as helyrajzi szamu ingatlannal Kdszeg belteriilet 1329-es helyrajzi
szamon talalhato kézvetlen kapcsolatban all udvar, valamint kert Készeg Varos
(6nkorményzati) tulajdondban van. A fent emlitett tulajdonjogi viszonyok tekintetében peren
kiviill kozos megegyezéssel elbirtoklds jogcimen szandékozunk egyezségre jutni Koszeg
Viaros Onkormanyzataval.

Az 6nkormanyzat, mint a fent emlitett udvar-kert tulajdonosa eddig nem gondozta, az adas-
vételt kdvetden a megvasarolt ingatlanhoz kapcsolédé udvar-kert teriiletére nem tartott igényt,
igy tobb évtizede a Féldhivatali bejegyzésben szereplé tulajdonosok gondozzak, tjitjak,
sziikség szerint karban tartjak a széban forgo teriilet. A 1329-es helyrajzi szamon talalhat
udvar-kert azodta is, a mai napig is rendezett, amelyet a tulajdonosok sajat kéltségiikén
veégeznek el. A tulajdonosok az évek soran komfortos, élhetd, élvezehetd kérnyezetet
alakitottak ki. Az elmult évek soran a tulajdonosok szimara mar nem csak anyagi de érzelmi
értéke is van a fent emlitett 6nkormaényzati teriiletnek, igy peren kiviil k6zds megegyezéssel
elbirtoklas jogcimen szeretnének igényt tartani ra.





Ez tigyben, mint tulajdonosok felkerestitk Dr. Ori-Horvéath Andrea {igyvédnét, mint ingatlan-
szakjogaszt segitségét kérve a jelenlegi tulajdonjogi helyzet rendezése végett. A tanacsaddson
elhangzott informacidk birtokaban kérjilk a polgarmester urat, hogy elbirtokl4si
szandékunkban legyen segitségiinkre, hiszen a 1329-es helyrajzi szamu teriilet az
Onkormanyzat részére nem bir jelentdséggel.

A teriilet gondozasat ahogy eddig is a tulajdonosok ellatjék, és kérik az Onkormanyzatot,
hogy az elbirtoklas folyamatat, lefolytatasat segitsék eld.

Amennyiben nem sikertil ezen szandéknyilatkozat alapjin egyezségre jutni, tekintettel 1966-
ban megkdt6tt adas-vételi szerzédésre jogos tulajdonosként mindenféleképp szeretnénk a
1329-es helyrajzi szamon 1év4 teriilet tulajdonjogat tulajdonunkba bejegyeztetni. Amennyiben
az egyezség nem jon létre az elbirtoklasi torvénynek megfelelden jogi titon kénytelenek
lesziink eljarni.

Egy esetleges per sem Kdszeg Véaros Onkormanyzatdnak, sem pedig a tulajdonosoknak nem
JO, épp ezért békésen, peren kiviil kozos megegyezéssel szeretnék rendezni a tulajdonjogi
viszonyokat.

Ezen szandéknyilatkozat a mai napon Huber Laszl6 polgarmester Ur fogad6 6réjén beadasra
keriilt 2 db példanyban. Az elbirtoklds jovahagyasanak rendezéséhez kérjiik Kdszeg varos
polgarmesterét alairasaval biztositsa, rogzitse, hogy a tulajdonjogi viszonyok rendezéste
keriilhessenek.

Megegyezés esetén, mint tulajdonosok villaljuk, hogy felkérjiik Dr. Ori-Horvath Andrea
ingatlan-szakjogaszt, hogy megbizasunkra a rendezésre keriil6 teriilet okiratait készitse el
Féldhivatali tulajdonjogunk bejegyzésére. A jelen szandéknyilatkozat megerdsitésére kérjiik
a polgarmester urat, hogy tértivevényes levélben 30 napon beliil allasfoglalasat megkiildeni
sziveskedjék a lent emlitett lakcimre.

D6mot6r Rendta Maria
9730 Készeg Puskapor u. 9.

Koszeg,2018. november 7.

DOwOSe Dessndo. Nowp,
Démotér Rendta Maria






