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ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete

2014. február …-i ülésének

…napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

Dr. Hatvani Szabó János az ABIC Kft. képviseletében vételi szándékkal fordult az önkormányzathoz, miszerint meg kívánják vásárolni a Királyvölgyben található 3657/5 hrsz-ú 2276 m2 nagyságú ingatlant.
Előzmény:

2007 októberében a Képviselő-testület elvi hozzájárulását adta a korábban még egy hrsz-on szereplő 3657/1 hrsz-ú 3203 m2 nagyságú ingatlan megosztást követő értékesítéséhez, amely elsősorban Rendezési Terv módosítást igényelt a játszótér átnevezése miatt. (1. melléklet – térkép, határozat, tervezett megosztás)
2009 februári ülésen a Rendezési terv módosítása során elrendelte a testület a 2007. évben hozott döntés változtatását, amely a terület más módon történő megosztását tartalmazta. (2. melléklet – határozat, megosztás)
A 2009. évi Rendezési Terv módosítását követően a telekalakítási eljárás a döntésnek megfelelően lefolytatásra került, azonban a jogtanácsos feljegyzése szerint a szerződés nem került megkötésre, mivel a kérelmező 2010. októberében kérte a kérelmük felfüggesztését. (3. melléklet ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot)
A vázrajz készítése során feltehetően elírás történt, hiszen a 3657/5 hrsz-ú 2276 m2 nagyságú ingatlan játszótér megnevezés maradt. A jelenleg hatályos Helyi Építési Szabályzat szerint az ingatlan KE-2 övezeti besorolásba tartozik, amely idegenforgalomhoz kapcsolódó építmények elhelyezésére szolgál.
Ahhoz, hogy ezt a területet értékesíteni tudjuk a vagyonrendelet módosítására van szükség, hiszen az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett játszótér megnevezés lévén forgalomképtelen törzsvagyon körébe tartozik.
A területre előzetesen megkért értékbecslés alapján az ingatlan forgalmi értéke 10.925.000,-Ft+Áfa.
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2014. február 6.
A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina s.k.

városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető
HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a kőszegi 3757/5 hrsz-ú játszótér megnevezésű ingatlan átminősítését beépítetlen terület megnevezésű ingatlanná.

2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a vagyonrendelet módosítását úgy, hogy az átminősítés földhivatali átvezetését követően a kőszegi 3757/5 hrsz-ú ingatlan kerüljön ki a forgalomképtelen vagyoni körből.

3. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete értékesíti a kőszegi, 3657/5 hrsz-ú 2276 m2 nagyságú ingatlant a kérelmező ABIC Kft. (képviseli: dr. Hatvani Szabó János) 1054 Budapest, Vécsey u. 5. szám alatti kérelmező részére az ingatlanforgalmi értékbecslésben szereplő 10.925.000,-Ft+áfa vételáron.

4. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 

Huber László polgármester

Határidő:
értelemszerű
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KIVONAT
a vdrosi képviselG-testiilet
2009. februdr 12-i iilésének JegyzBkinyvébsl

5/2009. (IL. 12.) képviselé-testiileti hatdrozat:

Készeg Varos Onkorményzaténak Képvisels-testiilete Készeg Varos telepiilésrendezési ter-
veinek médositésa soran elrendeli az alabbi valtoztatasok beépitését:

1. A 3344/50 hrsz-u ingatlanon az 1. sz. melléklet szerint parkol6 kialakitasa, és felhasznalt
zbldfeliilet pétlasa,

2. A Rékéezi u. 91-93, szam (2499 és 2500 hrsz) dvezeti hatdrdnak médositasa a 2. sz. mel-
léklet szerint.

3. A 301/5-7 hrsz-t ingatlanokra vonatkozé Svezeti el6irds modositisa, a minimalis beépit-
het6 telekméret csskkentése 550 m?-re.

4. A Strand teriiletére vonatkozé egységes K-E3 épitési Gvezet kialakitdsa, és a Helyi épité-
si szabalyzat 27.§ (5)-(6) bekezdésének modositésa a 4. sz. melléklet szerint.

5. A Sz6l6skert utca 3759 és 3761 hrsz-1 ingatlanok &vezeti hatdranak médositdsa az 5. sz,
melléklet szerint.

6. A 0116 hrsz-i ingatlanon jelslt ut nyomvonalanak 4thelyezését a 6. sz. melléklet szerint.

7. A Festetich utca — Hegyalja utca - Kirdlyvslgy 4ltal hatérolt tomb
teriiletfelhaszn4lasinak és Ovezeti el6irdsinak modositadsa a 7. szamn melléklet szerint.

9. A Hunyadi Park mogott (1763 hrsz) kialakitando »Aranykorona Sz4ll6” épiiletére vonat-
kozo &vezeti eldiras modositasa, a beépitettség legfeljebb 10 %-kal torténd névelésének
engedélyezése gy, hogy a telekre vetitett legmagasabb beépitettség nem haladhatja meg
a75 %-ot. (Helyi épitési szabalyzat 20.§ (16) bek).

10. A Szent Imre herceg utcéban jelslt tombparkolé megtartasa.

11. A képviselé-testiilet az ABIC Kft. Csénakazé t6 kornyékének fejlesztéseére vonatkozé
elképzeléseit tamogatja és ennek érdekében az aldbbiakat rendeli e]:






— Készeg Viros telepiilésrendezési terveinek médositasa soran elrendelj a 1112 hrsz-u
ingatlan melléklet szerinti részének kiilénleges teriiletfelhasznalisha torténd sorolasat,
€s a Helyi épitési szabalyzat kiegészitését az Svezeti eldirasokkal.

— A modositas hatélyba lépése utin a sziikséges telekalakitas elvégését, a keletkezd K-

KTC jelii ingatlan forgalomképes vagyoni kérbe torténd atsoroldsat.

12. A képvisels-testiilet 2 Készeg, Kirdlyvolgyben lévé 3657/1 hrsz. 3203 m? teriileti ingat-
"/ lan értékesitésének elvi hozz4jaruléséra vonatkoz6 249/2007. (X. 30.) hatdrozatanak c)
pontjat az aldbbiak szerint modositja:
»C) A Képviseld-testiilet elrendeli az ingatlan értékesitését az aldbbiak Szerint:
a teriiletet a mellékelt térkép szerint meg kell osztani. A 2. szammal jelolt teriiletet
_ 3.350,- Ft + Afa (jatsz6tér korlatozott funkciét figyelembe vevéLvéiﬁj_@Qnékesfﬁ
az ABIC Kft. részére azzal a kikStéssel, hogy kérelmezének az adasvétel; szerz6dés
megkotésétl szamitott 3 éven beliil kézhasznalati EU-konform jatszoteret kell kiala-
kitani az ingatlanon. Az 1. szdmmal jeldlt teriiletet 6.000,- Ft + Afa vételaron értékesi-
ti az ABIC Kft. részére. Amennyiben az ABIC Kft. ezen feltételeket nem fogadja el,
elrendeli a teriilet vagyonrendelet szerinti értékesitését.”

Felelds: Huber Laszl6 polgéarmester.
Hivatali felelgs:
Szima Andrea helyettes foépitész,
a 11-12. pontokra vonatkozdéan: Riményi Krisztina varosfejlesztési és iizemeltetési osz-
talyvezetd.
Hataridé: azonnal, illetve a 12. pontra vonatkozdan: értelemszeriien.

A kivonat hiteléiil.

K6szeg, 2009. februar 19.

/ (“)/{/4 /

< ' Dr. Téth Laszlé
t jegyzd
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Koszeg belteriilet 3657/4 €s 3657/5 hrsz-u
ingatlanokrol.

2014. januér 10.

Készitette: WQ LL\*U\Q\,J%*:D\\\a \

Weszelits Péterné
3064. sz. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértod
9700 Szombathely, Wesselényi M. u. 38/C.





Ingatlanforgalmi értékbecslés

Tartalom:

1. Bevezetés, fontos megjegyzések

2. Az értékeléshez felhasznalt informaciok

3. Szoveges értékelés

4. FErtékképzés

5. Osszefoglalas — Forgalmi érték megallapitasa

6. Mellékletek

1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbizd:
A Készegi Kozds Onkorményzati Hivatal Polgarmestere (9730 Készeg Jurisics tér 8.)

megbizott az ingatlan-nyilvantartasban a 3657/4 és 3657/5 helyrajzi szamon szerepld
kdszegi ingatlanok piaci értékének meghatérozasaval.

Az értékbecsléshez sziikséges helyszini szemle idépontja: 2014.01.10

2.1 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

A vizsgilat modszere:

- Egyszeri szemrevételezéssel, piaci Osszehasonlito adatokon alapulé forgalmi
értékeles.

- A megbiz6 tudomasul veszi, hogy az ingatlanbecslé diagnosztikai méréseket nem
végezhet, a miszaki értékbecslés adatait szemrevételezéssel, a megbizé altal
rendelkezésre bocsatott adatok és dokumentécié alapjan hatarozta meg.





2.2 Piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés

A piaci érték a TEGoV A, azaz az eurdpai értékeldi egyesiilet szerint: a piaci ar azt az arat
jelenti, amelyért az ingatlanvagyon méltanyosan, magéanjogi szerz6dés keretében az értékelés
id6pontjaban varhatéan eladhaté a tisztességes eladashoz sziikséges Osszes feltétel megléte
esetén.

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a mar megkdtott konkrét és ismert
adas-vételek arainak 6sszehasonlitasaval torténik.

A piaci Osszehasonlité megkozelités modszerének lényege az, hogy a kdzelmultban
eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyak Osszehasonlitidsra keriilnek az
értékmeghatarozas targyat képezo ingatlannal. Az sszehasonlitas kérébe bevont ingatlanok
és a vizsgalt vagyontargy kozotti killonbozoségek ismeretében kiigazitasokat kell tenni olyan
eltérésekre, mint pl. az értékesités vagy ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és
gazdasagi jellemz6i, hasznalati modja és az értéknek az ingatlantdl fiiggetlen dsszetevoi. Az
igy kapott szamitasok eredményei tobbnyire kijelolik azt a tartomanyt, amelyben a vizsgalt
ingatlanérték majd elhelyezkedik.

Az elemzés soran az értékeldnek az 6sszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan
meg kell ismernie és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz mérni.

Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat szabad Osszehasonlitani, esetleg
korrekcios tényezok alkalmazasaval.

Az dsszehasonlitd adasvételi arakat és a kinalati arakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

Az elemzett Osszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatirozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altaldban teriiletre vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészdmok
vagy kapacitasi szamok is alkalmazhat6ak.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatirozasa értékmodosito tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmoddositd tényezdként csak olyan jelentds, értéket
befolyasold tényezd vehetd fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzd.
Az értékmodositd tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznélati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktura

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontok

- Jogi szempontok





A szakirodalom, valamint az értékelemzések moddszereire vonatkozé tanulmanyok
egyetértenek  abban, hogy barmely ingatlan forgalmi értékének megallapitasahoz
elengedhetetleniil sziikséges az alabbiak megismerése, és szambavétele:

- a vizsgalt ingatlan rendeltetése,

- a hely, a telepiilés jellege,

- az ingatlan foldrajzi, és telepiilésen beliili elhelyezkedése,

- felépitmény miiszaki adatai (épitési mod, alkalmazott anyagok, szerkezetek, ...),

- az ingatlanpiaci viszonyok (kereslet, kinalat) helyzete az adott kdzegben, kdrmyezetben,

- §sszehasonlité adatok

3.1. Szoveges értékelés

A Koszeg belteriilet 3657/4 és 3657/5 hrsz-u ingatlanok értékbecslése

A telepiilés altalanos jellemzése:

Készeg Vas megye nyugati részén a Készegi hegység délkeleti labanal, a hegy-, domb- és
sikvidék talalkozasanal fekszik. Eszak felol a 882 méteres Irottkd, a Dunantil legmagasabb
hegycsucsa hatdrolja. A vidék fekvésénél fogva természetfoldrajzi rokonsagot tart az Alpok
keleti nyulvanyaival.

A varost és a 20 km — el tavolabb talalhaté megyeszékhely Szombathelyt a 87. sz. fout,
illetve vasttvonal is 9sszekoti.

A szomszédos Ausztridba koziton bonyolodik a forgalom.

A 12 000 f6s Koszeget az allandé magujulas. Az ide érkezdket a varos szépsége az emberi
1éptéket 6rz6 terek és hazak maradandé élménnyel latjak el.

Torténelmi belvarosa, felGjitott terei rengeteg latnivalot &és ¢érdekességet kinalnak a
taristaknak.

Gazdag torténelmébdl kiemelkedik az 1532-es torok ostrom, amikoris a maréknyi varvédd
Jurisics Miklos vezetésével visszaveri a szazezres torék hadsereg tamadasat.

Kozos megallapitasok:

Az ingatlanok telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelithetosége, kornyezete:

Az ingatlanok Készeg varos ENy —i  varosrészén a véaroskozponttol kb. 1000 m tavolsagra
helyezkednek el a Kirdlyvolgyben. A véros e része az elmult évtizedben jelentésen
atalakult.

Az egykor zartkerti ingatlanok belteriiletbe vonasa utan a Kiralyvolgy egy része €s a hozza
vezetO Festetich at csaladi hazakkal épiilt be.

A targyi ingatlanok egykor a véros egyik kedvelt kiranduld és szdrakozasi lehetdséget
biztositd vendéglojének teriilete volt. Megosztasa utan (3657/1) teriiletébdl tobb helyrajzi
szam keriilt kialakitasra.





Az értékbecslés targyat képezo ingatlanok a Kiralyvolgyi Gt mentén, illetve a Kiralyvolgyi at
és a Mélyut sarkan helyezkednek el.

Gépjarmiivel aszfaltozott tton kozelithetbek meg. Parkoladsi lehetdség az ingatlanok
kérnyezetében lévo kiépitett parkolokban biztositott.

Tomegkozlekedési eszkdz hasznalata nem all rendelkezésre. Gyalogosan a varoskdzpontbol
egy kozelit6 gyaloguton kb. 15 perc alatt érhetoek el.

Kornyezetiikben teljes varosi koézmiihalozat kiépitett (villany, viz, szennyvizcsatorna,
foldgaz).

Koészeg Varos Szabalyozasi Terve értelmében a teriiletek a K-E2 &vezetbe tartoznak, a
3657/4 hrsz-t ingatlan esetében a KT-J jelzéssel kiegészitve.

A K-E2 0©vezetben elsddleges cél az épiilet és az azt koriilvevd zoldfeliiletek, illetve
természeti kornyezet 6sszhangjanak megorzése.

Az E2 jellel jelolt teriileten az idegenforgalomhoz kapcsolodo épitmények szabadonallo

és csoportos formdban helyezhet6k el, ahol a beépités maximalis mértéke 15 %,
épitménymagassag 4,5 m.

Kiilon megallapitasok:

3657/4 hrsz-u ingatlan:

A Kiralyvolgyi tthoz csatlakozo6 — alakzatat tekintve haromszdg alaku teriilet feliilete gyepes
és kb. 20 % -os lejtésti.  Kozvetlenill csatlakozik a 3657/5 helyrajzi szamu, jelenleg
gyermekjatszotér megnevezeésl ingatlanhoz.

A K-E2 KT-J jelti kizarolagos teriiletfelhasznalasu teriileten csak a jatszotér és a teriilet
fenntartdsat szolgald épitmények helyezhetok el, legfeljebb 5 % -os beépitettséggel.

A szomszédos 3675/5 hrsz-ui ingatlan (jelenleg gyermekjiatszotér) miivelési dganak
esetleges valtozasat kovetéen a KT-J jelii dvezetre vonatkozo, a teriiletfelhasznalist

korlatozo eléirasok fenntartiasa nem célszertii.

Piaci értéke a szabalyozasi tervben alkalmazott Ovezeti besorolas, illetve a
teriiletfelhasznalast korlatozo eldirasok fliggvénye.

3657/5 hrsz-u ingatlan:

Elhelyezkedés szempontjabol saroktelek. A Kiadlyvolgyi Gt és a Mélyut csatlakozdsanal
helyezkedik el. Feliilete gyepes és részben fakkal beiiltetett, E- i irAnyban kb. 20 % lejtési.
Még megtalalhatoak rajta a korabb jatszotér hintdja és maszokaja.

Szabalyos alakzatd. Hossza 51-53 m, szélessége 38-42 m kozotti.

Az ingatlan gyermekjatszotér megnevezése miatt a Nemzeti vagyonrol szolo térveny 5.8 (3)
bek. b) pontja szerint:

az onkormanyzati tulajdonban 41l terek, parkok nemzeti vagyonnak szamitanak, enn€l
fogva forgalomképtelenek.





Ertékesitési szandék esetén szilkséges a tulajdonos onkormanyzat vagyonrendeletének
modositasa, az ingatlannak a torzsvagyonbol torténd kiemelése, a forgalomképesség
feltételeinek megteremtése.

Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

3657/4 hrsz-u ingatlan:

- Az ingatlan helye (cime): 9730 Koészeg, beltertilet

- Az ingatlan tulajdonosa: Készeg Varos Onkorményzata
- Az ingatlan teriilete: 917,00 m?

- Az ingatlan rendeltetése: kivett beépitetlen teriilet

3657/5 hrsz-u ingatlan:

- Az ingatlan helye (cime): 9730 Koszeg, belteriilet
- Az ingatlan tulajdonosa: Kdszeg Véros Onkorményzata
- Az ingatlan teriilete: 2276,00 m?
- Az ingatlan rendeltetése: gyermekjatszotér
4. Ertékképzés

Piaci osszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékelés

Az ingatlanpiac alakuldsa: a gazdasagi valsag el6tti utolsé évben, 2008-ban az ingatlanarak
csticspontra emelkedtek. 2009 évt6l kezdddden ez a mutato egyre csokkent 2012-ig.

A KSH adatai szerint a lakéaspiaci valsag kezdete ota (2008) Osszesen 14,1 szazalékkal lett
alacsonyabb az ingatlanok arszinvonala.

A 2013 év mar stagndlast mutat (Budapest kivételével, ahol még mindig csckken) az €l6z6
évhez viszonyitva.

Epitési telkek tekintetében is drasztikus visszaesés mutatkozik a keresleti oldalon. Készegi

épitési véllalkozok altal épitett lakoparkokban az elmult idészakban értékesitett teljes
kozmiivel ellatott ingatlanok m2 arai az dsszehasonlité adatokban mutatkoznak.

Telek osszehasonlité adatok:

Az 6sszehasonlité adatok 2012-2013 évi adasvételek alapjan:





5.000

Vaihingen utca 1
Szabohegyi u. 1 6.600
Kiralyvolgy 1 (hirdetett) 6.200

A felsorolt ingatlanok atlagos fajlagos forgalmi értéke 6.000 Ft.

Ertékbefolyasolé tényezik:

3657/4 hrsz-u ingatlan (kivett beépitetlen teriilet)

1. Ertéknoveld korrekcids tényezok

- véroson beliili elhelyezkedése, kérnyezete

Korrekecio mértéke: + 10%

2. Ertékesokkentd korrekeiés tényezdk

- alakzatabol adodo esetleges beépitési korlatok
- terliletfelhasznalas épitésjogi korlatai

Korrekeio mértéke: - 70%

Korrekciéo mértéke dsszesitve: - 60%

Korrigalt atlagos fajlagos forgalmi érték: 2.400 Ft
Szamitas: 6.000 Ft x (100% - 60%)

Forgalmi érték szamitasa kerekités nélkiil: 917 m? x 2.400 Ft = 2.200.800 Ft.

A szabalyozasi tervben eléirt jelenlegi korlitoziasok (KT-J dvezeti besorolas)
megsziinése esetén:

1. Ertéknovelé korrekciés tényezék

- varoson beliili elhelyezkedése, kdrnyezete

Korrekeio mértéke: + 10%

2. Ertékestkkentd korrekeios tényeziok

- alakzatabol ad6do esetleges beépitési korlatok
Korrekciéo mértéke: - 46%

Korrekeio mértéke osszesitve: - 36%

Korrigilt atlagos fajlagos forgalmi érték: 3.840 Ft
Szamitas: 6.000 Ft x (100% - 36%)

Forgalmi érték szamitasa kerekités nélkiil: 917 m’ x 3.840 Ft = 3.521.280 Ft.






Ertékbefolydsolé tényezdk:

3657/5 hrsz-u ingatlan (gyermekjatszotér)

1. Ertéknovel korrekeiés tényezék

- varoson beliili elhelyezkedése, kornyezete
- kedvezd méret-, alaki adottsagai, ezzel 6sszfliggd hasznositasi lehetdségei

Korrekeio mértéke: +20%

2. Ertékestkkentd korrekeios tényezok

- terliletfelhasznalés épitésjogi korlatai
Korrekcio mértéke: - 40%

Korrekcio mértéke osszesitve: - 20%

Korrigalt atlagos fajlagos forgalmi érték: 4.800 Ft
Szamitas: 6.000 Ft x (100% - 20%)

Forgalmi érték szamitasa kerekités nélkiil: 2276 m?® x 4.800 Ft = 10.924.800 Ft.

A 3657/5 hrsz-i ingatlanra vonatkozé értékmeghatirozas feltételezi az ingatlan

forgalomképes illapotat (torzsvagyonbdél torténé kiemelése, miivelési g valtozasa).

5.1. Osszefoglalas - Forgalmi érték megallapitisa

A forgalmi érték megallapitasakor figyelembe vettem az ingatlanok megkozelithetdséget,
fekvését, miiszaki allapotat, a helyszini szemlén tapasztalt értékbefolyasolé tényezoket,
tovabba az 6sszehasonlito ingatlanforgalmi értékadatokat.

Az ingatlanok értékét az értékelési modszer eredményeinek megfelelden a kovetkezéképpen
allapitottam meg;:

a Koszeg belteriilet 3657/4 hrsz-u
ingatlan végso piaci értéke (kerekitéssel):

2.200.000.Ft, azaz

Kétmillio-kétszazezer forint.

(Szamitésa kerekités nélkiil: 917 m* x 2.400 Ft = 2.200.800 Ft.)

A szabdlyozasi tervben eldirt jelenlegi korlitozasok (KT-J ovezeti besorolas)
megsziinése esetén:





3.500.000.Ft, azaz

Harommillio-6tszazezer forint.

(Szamitasa kerekités nélkiil: 917 m” x 3.840 Ft = 3.521.280 Ft.)

a Koszeg belteriilet 3657/5 hrsz-u
ingatlan végso piaci értéke (kerekitéssel):

10.925.000.Ft, azaz

Tizmillio-kilencszazhuszondtezer forint.

(Szamitasa kerekités nélkiil: 2276 m” x 4.800 Ft = 10.924.800 Ft.)

A 3657/5 hrsz-t ingatlanra vonatkozé értékmeghatarozas feltételezi az ingatlan
forgalomképes allapotat (torzsvagyonbdl torténdé kiemelése, miivelési ag

valtozdsa).

Szombathely, 2014.01.10

sitotte: oo 1 - T
Készitette: ﬂlb Ul ,}L(j\ \E\\\y |

Weszelits Péterné
3064. sz. Igazsagligyi ingatlanforgalmi szakértd
9700 Szombathely, Wesselényi M. u. 38/C
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g Belterilst 3657/4 helyrajei szam E
LRESZ
1. Bz ingatlan adatai:
alrézzlet aclatok teridlet kat.t.jév. anﬁ"%’z‘t;
nmivelési Ag/kivett megnewvezés/ min.o ha m2 k .fill/@g{ kers kat. jov

- ‘“"3&(55 m2 k.£ill

. Eivett beépitetlen teriilet o
HEESZ

1. twlajdoni hanyad: 171
bejegycd hatirozat, érkezéei id&: 4132072010.07.14
eredeti hatdrocat: 406E7/3/72006.06.06
jogoim: kivalam 32806/1996/1994.07.04
jogdllies: tulajdonoz
név: KOSZEG VAROS OWNHORMANYZATR
cim: 9730 WOSZEG Jurieicz tér 8.
torzsssam: 15420909

L. bejegyz8 hatirozzt, érkezémi id&: 41320/2010.07.14

Onillé cudvegez bejegyzér telekalakitisi eljiraz soba
ingatlan megomztamibél .

Nem hiteles tulajdoni lap

Bz a tulajdoni lap kdzigazgatasi el "%{ﬁﬁéljébél keriilt kiadisra. Mi=ra nem
haszadlhats.

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Szombathelsi Jarsl Foidhivatal
Szombathely Széll Kilmanu. 22, Oldal:
e biteles tulsjdoni lap - Szenile masniat
Megrendalées sedm: 30005/1194/2014
2014.01.10
XOSEIEG Szektor : 63
Belteriilet 3E5T/E helyrajzi szdm

Nem hiteles tulajdoni lap

LRESZ

1. Az ingatlan adatai: B
alrémzlet adatok teriilet kat.t.jgv. a]i.mté adlatok

mivelési Ag/hivett megnevezéa/ min.o ha m2 k.filla 4 kat. jov
gy ¥

. Hivett gyermekjatezodtér u

Nem hiteles tulajdoni lap

LRESZ
1. twlajdeoni hanyac: 1/1
bajegysd hatirvecat, érkezéei ids: 41320/2010.07.14
aredeti hatirozat: 40UEBT7/3/72006 0€6.06
jogoim: kivalas 32B805/1996/18%4.07.04
jogallés: tulajdonoz
adv: KOSEEG VEARCS ONKORMANYZETR

cim: 9730 KOSZES Jurizice tér 2. %
tHrzassam: 15420009 E%“%

BLRESEZ
bejegyeé hatarozzt, érkezési id&: 41320/2010.07.14 9

=

Onallé szdvegez bejegyzés telekalakitisi eljiras qu% etkezett a készegi 2657/%1 hrsz-o
ingatlan megosztasibksl . f_ﬁ}?%

N

e
i

*

Bz a tulajdoni lap kézigazgatasi elg'gzﬁgggggﬁéljéhél kerilt kiadasra. Masra nem
haszailhaté. -

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

aﬁ{iﬁ;’gpo&n LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www4.takarnet.hu/tullap/S050520140110075814ZeBg700fqiAt-48237345-1-...
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ERTEKBECSLES A KOSZEG
3657/5. HRSZ. INGATLANRA
9730. K3szeg, Mélyut utca 3657/5 hrsz

Készilt: 2014. februar 08.

Készitette: ”O-haz” Ingatlanforgalmi és Ertékbecsls Bt.
9730. KGszeg, Sziik u. 1/B.
Tel +fax: 94/361-849
Mobil: 30/400-6108
E-mail: ohaz@t-online.hu





TENYEK ES ADATOK:

1. Megbizé: Készeg Viros Polgarmesteri Hivatala
Varosfejlesztési és Telepiilésiizemeltetési Osztaly
9730. K 6 s z e g, Jurisics tér. 8.
Ugyszam: H5¢- 272014
Ugyintézé: Németh I1diké

2. Megbizas targya: Az Onkormaynzat tulajdonaba 4ll6 képezé Készeg belteriileti 3657/5.
helyrajzi szimon nyilvantartott 2276 m” teriilet( | jitsz6tér” megnevezésii (pilla-
natnyi besorolisa alapjan forgalomképtelen) ingatlan értékmeghatirozasa.

Az ingatlan tehermentes.
3. Az ingatlan helye: 9730. Készeg, Mélyur utca 3657/5. hrsz.

4. Helyszini szemle idGpontja: 2014. februdr 08.

5. Az értékelés médszere: Osszehasonlité piaci értékbecslés: (az drak AFA mentesek)

= 2013. feb: Hadik A u, 1084 m” telek; (viz, csatorna, villany van) 6.100.000.- Ft

e 2013. jul: Gesztenyefa u 1459 m* telek; (viz, csatorna villany) 8.200.000.- Ft

e 2013. okt: Erdé u. 932 m” telek; (Viz van; csatorna,villany a haz elétt) 5.200.000.- Ft
Fajlagos négyzetméterar telekre: 5.610.- Ft/m*

AZ INGATLAN LEIRASA:

A targyban megjelolt ingatlan Készeg varos - egykor nagyon kedvelt — kiralyvolgyl részén, a
Mélyit utca bal oldalin csalddi hizas 6vezetben taldlhat, szorosan csatlakozva a volt kiralyvolgyi
vendéglé tertiletéhez és a koriildtte elhelyezkedé szabadidds tevékenységek folytatisara alkalmas
részhez.

A 2276 m® nagysigh dél-északi tijoldst, északi irinyban enyhén lejtés telek megkézelitileg
téglalap alaku teriilet. A Mélyut utca felh utcafrontja 41 m hossz, a telek mélysége atlagosan
55,5 m. A tertilet bekeritetlen, fiives tertletén j6 néhiany termé didfa talilhat6. Kézmivek nélkiili
teriilet, de kézmuvesitése valamennyi kézmd tekintetében (viz, csatorna, villany, giz) a Mélyit
utca feldl megoldhatd nagyobb kapacitisbdvitést kényszer nélkil. Jelenlegi hasznositdsa jatszotér,
de a rajta 1évé jitszdszerek elavultak, a mai kévetelményeknek a korszerdsités hidnya miatt
semmiképpen nem felelnek meg.

A telek az ingatlan nyilvantartisban jatszotérként van feltintetve. A varos telepiilésrendezési
terver szerint a volt kirdlyvolgyt vendéglot és kémyékét tovabb kellene fejleszteni. A tervek szerint
vendéglitd, sport és szabadidé kozpont Gjbdli kialakitisa célszerd lenne. Ehhez kapcsoléddan a
targybani jitszoteret s célszerl lenne forgalomképessé tenni és feltétlendl bevonni az el6zGekben
leirt fejlesztési kérbe. A mivelési 4g megviltoztatisinak a feladata a tulajdonos Onkormanyzaté.





AZ ERTEKBECSLES SORAN FIGYELEMBE VETT TENYEZOK:

1. Az ingatlan helye: A volt kirdlyvélgyi vendéglé mellett (Noweld a vdroscentrum kizelsége és a
bely tradicidia miatt: + 10%
Tajolasa, felszine: D - E-i tajoldst, enyhén lejtés (Novels a miegfeleld benapozoltsdg miatt; +5%)
Tulajdon jellege: Onkormanyzati tulajdon. (Esetsinkben nincs befolydssal ag; értékre)
Megkozelithet6sége: A kétirinyi Festetics uton at a Mélyut utca telél. (Nines befolydssal, ag:
1. pontban mdr sdmoltan vele)
5. Kézmiiellatottsaga: Kézmivek nélkili, de minden kézmi megoldhatd. (Ciokkentd a kosmii-
vek hidnya miatt; - 15%)
Egyéb infrastrukturalis ellatis: Jelenleg nincs, de minden fejleszthets (Naweld; +2%)
7. Jelenlegi hasznositds: Jatszotérként hasznositva, jelenleg forgalomképtelen és atsorolds utin
1s csak egy korlitozott felhasznalhatdsag biztositott. (Csdkkentd a dtsorolds sgiikségesséoe
és a korldtogott hasgnosithatdsdg miatt; - 20%

ol ol

™

ERTEKELES:

A targyban megjeldlt ingatlan értékének meghatirozasit a megbizé az ingatlan értékesitése miatt
kérte. A jelenlegi idészakaban csak a jél megkézelithetd, kedvezd fekvésd és formapd, ol
hasznosithat6 telek-ingatlanok irant mutatkozik kereslet. Az Gsszehasonlité adatok gydjtésénél a
tirgybanihoz kézel elhelyezked6 kézmives és részben kozmuves telkeket vettem alapul. Ezeknek
az telek-ingatlanoknak fajlagos négyzetméterira 5.610.- Ft/m? arban hatirozhaté meg.

Az értékelés soran a lakas elhelyezkedése, tijolasa, felszine és a kedvezd infrastruknira
értéknéveld, mig a kézmivek hidnyat, a korlatozott hasznosithatdsagot és a forgalomképtelenség
megszintetésének kényszerét értékesokkentSként vettem figyelembe.

Az ingatlan értékét az dsszehasonlité adatokhoz viszonyitva dsszességében -18 %-o0s mértékkel
csokkentett mértékben 4.600.- Ft/m? 4rban hatirozom meg..

AZ INGATLAN ERTEKE:
A telek értéke kerekitve: (2276 m* x 4.600.- Ft/m? 10.470.000.- Ft
azaz tizmillié-négyszazhetvenezer forint

Kijelentem, hogy fenti értékbecslést, mint annak tirgyaban teljesen érdektelen ingatlanforgalmi
értékbecsld készitettem.

Készeg, 2014. februir 08.

(Halasz Gyérgy)

"&-haz"
Ingatlanforgalmi és Erékbecs!d Bt,
0730 Készeg, Sziik u. 1/8.
Tol.. (94) 381-849
A9z 26857792-1-18
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KOSZEG VAROS JEGYZOJE

s 730 Kiszeg, Jurisics tér 8,
Tel: 94-562-513  Faxe: 94-562-535
Levélcim: 9731 Részeg, Bf. 58.

1010-19/2007. szam

- WL
129 ae( KIVONAT

a vdrosi képviseli-testiilet
2007. oktober 30—i iilésének jegyzlkonyvébdl

249/2007. (X. 30.) képviselo-testiileti hatarozat:

Koszeg Varos Onkorményzatanak Képviselé-testillete a Kiralyvolgyben 1évo 3657/1 hrsz.

3203 m? teriiletfi ingatlan értékesitéséhez elvi hozzajarulasat adja, melyhez az aldbbiakat ren-
deli el:

a) A képviselo-testiilet elrendeli a Rendezési Terv mddositasat oly modon, hogy a jatszotér
beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlanna keriiljén atnevezésre.

b) A képviseld-testiilet elrendeli a vagyonrendelet médositasat oly médon, hogy a jatszotér
a forgalomképtelen vagyoni k6rbél keriiljon atemelésre a forgalomképes vagyoni korbe.

c) A képviselO-testiilet elrendeli az ingatlan értékesitését az alabbiak szerint:
a tertiletet a mellékelt térkép szerint meg kell osztani. Az 1. szdmmal jelolt, 1602 m?
nagysagu teriiletet 3.350,- Ft + Afa (jatszotér korlatozott funkciét figyelembe vevd) vé-
telaron értékesiti az ABIC Kft. részére azzal a kikotéssel, hogy kérelmezdnek az adasvé-
teli szerz6dés megkotésétdl szamitott 3 éven beliil kdzhaszndlati EU-konform jatszoteret
kell kialakitani az ingatlanon. A 2. szdmmal jel6lt, 1601 m2 nagysagn teriiletet 6.000,- Ft
+ Afa vételaron értékesiti az ABIC Kft. részére. Amennyiben az ABIC Kft. ezen feltéte-
leket nem fogadja el, elrendeli a teriilet vagyonrendelet szerinti értékesitését.

Felelds: Huber Laszl6 polgarmester.
Hivatali felelés: Rimanyi Krisztina varosfejlesztési és lizemeltetési osztalyvezetd.
Hataridé: folyamatos.

A kivonat hiteléil.

Koszeg, 2007. november 12.

iDr. Téoth Laszlo
jegyzb
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