ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete
2012. augusztus…-i ülésének

… napirendi pontjához
Tisztelt Képviselő-testület!

A Kőszeg történelmi belváros rehabilitációja kapcsán az utak, járdák és várakozóhelyek forgalomba helyezése miatt a Vas Megyei Kormányhivatal Közlekedési Felügyelősége előírta, hogy az útépítéssel igénybevett nem önkormányzati tulajdonban lévő területek tulajdonjogát rendezni kell, a közút területéhez csatolni kell.
Ez jelenleg két ingatlan esetében esedékes:

1. 1812 hrsz-ú, Rajnis u. 2. sz. alatt lévő Bencés Székház mögötti mintegy 28 m2 területrész;
2. Maitz Mónika és Horváth Attila tulajdonát képező Schneller I. u. 9. sz. ingatlanhoz tartozó mintegy 98 m2 nagyságú területrész.

A Pannonhalmi Főapátság levélben megkeresésre került, hogy az érintett ingatlanrészt jelképes 1,- Ft-os áron az önkormányzat tulajdonába adná-e, úgy, hogy az adásvétellel kapcsolatos összes költség Kőszeg Város Önkormányzatát terheli (telekalakítási költség, ingatlan nyilvántartási átvezetési költség) és az így kialakított út fenntartásával.
Az osztály mindemellett azért értékbecslést készíttetett a területrész négyzetméterárának meghatározására, amely 1.620,-Ft/m2 állapított meg (jelen esetben 45.360,-Ft).
Időközben visszajelzés érkezett Hortobágyi T. Cirill atyától, hogy megkeresésünket elfogadják, várják a szerződés megküldését.
A Schneller I. u. 9. sz. alatti ingatlanhoz tartozó rész esetében a tulajdonosok szeretnék a pénzbeli megtérítést és a terület mielőbbi rendezését, annál is inkább mivel az ingatlant értékesíteni kívánják.

Az értékbecslés alapján a ca. 98 m2 nagyságú területrész fajlagos nettó négyzetméterára 8.400,-Ft, amely jelen esetben 823.200,-Ft.

Mindkét ingatlan esetében körülbelüli négyzetméter áll rendelkezésre, pontos értéket a vázrajz elkészítésekor kapunk.
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2012. augusztus 13.
A polgármester nevében:

Ujvári Csaba s.k.

városfejlesztési és üzemeltetési mb. osztályvezető
HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg, 1789 hrsz-ú, Schneller I. u. 9. szám alatti ingatlan telekhatár-rendezését követő mintegy ca. 98 m2 nagyságú területrészének megvásárlását az értékbecslésben szereplő vételáron a ……………….. terhére.
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg, 1812 hrsz-ú, Rajnis u. 2. szám alatti ingatlan telekhatár-rendezését követő mintegy ca. 28 m2 nagyságú területrészének megvásárlását jelképes 1,-Ft-os vételáron.

3. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződések aláírására.

Felelős: 

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Ujvári Csaba városfejlesztési és üzemeltetési mb. osztályvezető



Dr. Bakács Nóra jogtanácsos

Határidő:
folyamatos
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

a K&szeg, belteriileti 1812 helyrajzi szamu ingatlanrol
(udvararol)

2012. junius 29.

Székely Gabor
Ingatlanforgalmi értékbeeslo
277472003
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1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbizé:

Készeg Varos Jegyzdje (9730 Koszeg Jurisics tér 8) megbizott az ingatlan-nyilvantartasban 1812
helyrajzi szamon szerepld, természetben Koszeg, Rajnis utca 2. szam alatti lakohaz, udvar
megnevezésil ingatlan udvararak fajlagos m? értékének megéllapitasaval.

2. Az értékeléshez felhasznalt informaciok

A vizsgalat modszere:

- Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld forgalmi értekelés

Ingatlan-nvilvantartasi adatok:

- Az ingatlan helye (cime):
- Helyrajzi szama:
- Az ingatlan tulajdonosa:

- Az ingatlan teriilete:

- Az ingatlan mivelési dga:

9730 Kbszeg, Rajnis utca 2.

1812

Magyar Bencés Kongregacié Pannonhalmi Fbapatsag
1786,00 m*

lakohaz, udvar
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3. Széveges értékelés

Az 1812 hrsz-u belteriileti ingatlan értékbecslése

Az ingatlan K6szeg varos torténelmi belvarosaban helyezkedik el a Rajnis utca és a Tablahaz utca
sarkan. A lakoépiilet a Rajnis utcara néz. Az ,,U” alakzatu épiilet belso udvara a Schneller Istvan
utcdban talalhaté kozparkkal hatiros. Az épiiletben kozosségi célokat szolgalod helyiségek,
vendégszobak, illetve a foldszinten gazdasagi tevékenyscget biztositd helyiségek kertiltek
kialakitasra.

A torténelmi belvaros rekonstrukcidja soran az ingatlan kdrnyezete is érintett volt. Az epiilet
mogott az 1811 helyrajzi szammal jelolt kozpark helyezkedik el. A lakohazba gépjarmiivel torténd
bejutasra a Rajnis utea felol volt és van lehetdscg.

A rekonstrukeidt megelézéen az épiilet hasznaléi illegalisan a kozparkban kitaposott utat hasznaltak
a konnyebb megkozelités érdekében.

Az ingatlan udvara eredetileg is drotfonatos keritéssel volt lezarva.

A Schneller Istvan utca és a Jurisics tér feldjitisa a kozpark atépitését is érintette. Ennek soran,
illetve részeként a kitaposott it megsziintetésre keriilt. Helyette az épiilet hatso tlizfalahoz, illetve
udvardhoz kozvetleniil csatlakozo — a Tablahaz utcarél leagazo szilard burkolata Gt és kerités €piilt
meg a térhez haszndlt épitdanyagok felhasznalasaval.

Az épités soran az it nyomvonala kb. 28,00 m* nagysdgrendben érintette az 1812 helyrajzi szamu
magantulajdonban 1év8 ingatlan teriiletét. Véleményem szerint az ingatlan értékét pozitivan
befolydsolja az Gt és a kerités megépitése. (Az Erintett magantulajdon nevezett tlizfaltol vald
legszélesebb pontja 1,80 m)

A valtozas az ingatlan-nyilvantartisba nem keriilt tvezetésre. Valtozasi vazrajz sem késziilt.

4. Ertékképzés

Készeg véros tekintetében a belvarosi elhelyezkedést telkek, illetve beépitetlen teriiletek
adas-vétele nem jellemzo.

Osszehasonlité adatként a Sancarok utca 12, 14, 16, és 22 hazszam@ ingatlanok mogdtti un.
Gszotelkek eladasi 4rait tudom figyelembe venni megndvelve 20 %-al a varoson beliili
elhelyezkedés okan.

Ezen uszotelkek eladasi arai 1.200-1.500 Ft kdzottiek voltak.
Szamitas: 1.200

+1.500
2700 /2 =1.350 Ft novelve 20 %-al = 1.620 Ft
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5. Osszefoglalas - Forgalmi érték megallapitasa

A fent leirtak alapjan a forgalmi érték megallapitasakor figyelembe vettem, a meglévo sszehasonlito
ingatlanforgalmi értékadatokat. Az értékelés modszere eredményének megfelelden az ingatlan
forgalmi értékét kovetkezdképpen allapitottam meg:

Az 1812 Hrsz-i természetben Készeg, Rajnis utca 2. szam alatta talalhato
lakohaz, udvar megnevezésii ingatlan udvaranak fajlagos netté6 m? értéke

1.620,- Ft, azaz egyezer-hatszazhusz forint

Szombathely, 2012.06.29. Hungar ing Netwark KL

Készitette:

Ingatlanforgalmi értékbecslo
2774/2003





Az 1812 Hrsz-u természetben Kdoszeg, Rajnis utea 2.
szam alatt talalhatoé ingatlanhoz

Melleklet
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Tisztelt Hivatal !

A tulajdonunkban 1év6 , Készeg , Schneller 1. u . 9. szamu , Ingatlanon tortént
véaltoztatasok tisztazasat kérem !

Ami érinti az ingatlanhoz tartozo telek nagysagét , mivel szerintiink ebbdl , a mi
tudtunkon kiviil kisajétitottak . Ezt se telekkényvileg , se tulajdonjogilag nem

tisztazta le veliink a illetékes szerv .

A mellékelt térképen megjeldltiik a szerintiink az Snkormanyzat altal
eltulajdonitott a teriiletet.

Kerjik , ezen torténések fényében tigyiink mieldbbi tisztazasat !
Kdszeg , 2012 . aprilis 2 .
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a Koszeg, belteriileti 1789 helyrajzi szamu ingatlanrol
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Székely Gabor
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1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbizé:
Koszeg Varos Jegyzoje (9730 Koszeg Jurisics tér 8) megbizott az ingatlan-nyilvantartasban

1789 helyrajzi szamon szerepld, természetben Koszeg, Schneller Istvan u. 9. szam alatti lakohéaz,
udvar megnevezésii ingatlan udvaranak fajlagos m? értékének megéllapitasaval.

2. Az értékeléshez felhasznalt informaciok

A vizsgalat modszere:

- Piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapulo forgalmi értékelés

Ingatlan-nyilvintartasi adatok:

- Az ingatlan helye (cime): 9730 Kdszeg, Schneller Istvan utca 9.
- Helyrajzi szama: 1789

- Az ingatlan tulajdonosa: Maitz Moénika és Horvath Attila

- Az ingatlan teriilete: 477 m?

Az ingatlan miivelési aga: lakohaz, udvar
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3. Szoveges értékelés

Az 1789 hrsz-t belteriileti ingatlan értékbecslése

Az ingatlan K&szeg varos torténelmi belvarosaban helyezkedik el a Varkor, illetve a Schneller
Istvdn utca sarkdn. Maga a lakoépiilet a Varkorre néz. Udvara a Schneller Istvan utcdhoz
csatlakozik ¢és ezen részen bekeritetlen. Mas részeit téglakerités, illetve kokerités hatarolja.
A Shneller utat érintd részén 2 db villanyoszlop is talalhatd. A téglaépitésii keritésben elektromos
kapcsoloszekrény keriilt elhelyezésre. Feliilete gyepes, gondozott.

Elézmények: Az ingatlan tulajdonosai jelezték az Onkormanyzat felé, hogy ingatlanuk udvardnak
teriiletébdl a varos ,.eltulajdonitott” egy részt.

A Schneller Istvan utcaban nevezett ingatlannal szemben taldlhaté Lombai-torony az egykori
varosfal védémiive 1546-ban késziilt el, Anton Woler épitdmester épitette. A torony 1930-ban
elbontéasra keriilt. Az 1980-as években régészeti kutatasok alapjan ismételten megépiilt.

Az tijraépitést megeldzden a Schneller Istvan utca nyomvonala a mai torony helyén volt. Az épitest
kivetben az utca megkeriilte a patkd alakzat épitményt. Ez a kitérés azt eredményezte, hogy az ]
nyomvonal és még a torony egy kevés része is belenytlik a 1789 helyrajzi szdm{ ingatlanba.

A véltozas az ingatlan-nyilvantartisba nem keriilt atvezetésre. Valtozasi vazrajz sem készilt.
Az érintett teriilet nagysaga kb. 87-89 m? lehet.

Készeg Varos Szabalyozasi terve értelmében a teriilet az un. Vt-1 6vezetbe tartozik, ahol zartsort
beépitési mod lehetséges. A beépitettség foka 75 % lehet.
Az eredeti 4llapotnak megfelel6en a beépitettség az alabbiak szerint alakul:

- Teljes tertilet: 477,00 m?

- Burkolt és beépitett teriilet: 250,87 m?
Ebbol:

- Beépitett teriilet: 208,71 m?

- Burkolt teriilet: 42,16 m?

Megallapithato, hogy az eredeti méretli zoldteriilet részleges felhasznaldsa tovabbi becpitési
lehetdséget biztosithatott volna.
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4. Ertékképzés

K6szeg varos tekintetében a belvarosi elhelyezkedést telkek, illetve beépitetlen teriiletek adas-
vétele nem jellemzo.

A kozelmultbol két olyan teriiletet lehet 6sszehasonlité adatként tekinteni, amelyek kimondottan a
mar meglévo tertletek bovitését szolgaltak.

- Irottké Hotel mogotti teriilet parkolo céljara térténé megvasarlasa 14.000 Ft/m?
- F6 téri vendéglato egység mogotti telek kiegészités szintén 14.000 Ft /m?

A két teriilet beépitetlen teriiletként szerepelt az ingatlan-nyilvantartasban.

- Az értékbecslés targyat képezd ingatlanrész udvarnak mindsiil, illetve elhelyezkedése miatt
kevésbé frekventalt az Gsszehasonlitott ingatlanokhoz képest. Ez a két teriilethez képest
20 %-os eltérést jelent, vagyis 11.200 Ft/m? értéket képvisel.

Ertékbecsléi szakmai korokben az udvar megnevezésti ingatlanrészek értékének meghatdrozasa
nem egyértelmii. Altaldban a telekérték 50 %-a, az az Osszeg, ami telek étékhez viszonyitva,
realitdas. A telekméret csokkenéséhez nem a jelenlegi tulajdonosok hibdja, vagy figyelmetlensége
vezetett. Redlis értéket ezen esetben gy kaphatunk, ha az dsszehasonlito érték adatokat - mint
beépitetlen teriiletek adatait, illetve az udvar megnevezésii ingatlanrész értékadatét sulyozzuk

Ezek alapjan:
11.200 Ft (telekar)
* 5.600 Ft (udvar értéke)
16.800 Ft /2 =8.400 Ft

5. Osszefoglalas - F orgalmi érték megallapitasa

A fent leirtak alapjan, a forgalmi érték megallapitasakor figyelembe vettem, a meglévd dsszehasonlito
ingatlanforgalmi értékadatokat. Az értékelés modszere eredményének megfeleloen az ingatlan
forgalmi értékét kovetkezoképpen éllapitottam meg:

Az 1789 Hrsz-ii természetben Készeg, Schneller Istvan utca 9. szam alatt
talalhaté lakohaz, udvar megnevezésii ingatlan udvaranak fajlagos netto
m? értéke

8.400,- azaz nyolcezer-négyszaz forint

Szombathely, 2012.06.29. Hungerien et U E“
1005 50252760

{Mgatlanforgalmi értékbecslo
2774/2003





Az 1789 Hrsz-u természetben Koszeg, Schneller Istvan utea 9.
szam alatt talalhato ingatlanhoz

Melléklet







