ELŐTERJESZTÉS


ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzatának Pénzügyi, 

Jogi és Vagyonügyi Bizottsága

2013. október24-i ülésének

….. napirendi pontjához

Tisztelt Bizottság!

Az elmúlt ülésen előterjesztésre került Polyák András a Kani ’75 Kft. ügyvezetőjének 2025 hrsz-ú ingatlanra vonatkozó vételi szándéka, melyet a bizottság kért, hogy kerüljön kiegészítésre azzal, hogy a tulajdoni viszonyok miként alakulnak a szomszédos területeken.

 A kérelmező Kőszeg Város Önkormányzatának tulajdonát képező Kőszeg, 2025 hrsz-ú 1477 m2 nagyságú beépítetlen terület megnevezésű ingatlant kívánja megvásárolni. A terület a 87. számú főút és az Alsó krt. közti részen található, amely közműkapcsolattal nem rendelkezik és csak telek kiegészítésre alkalmas.

A szomszédos ingatlanok tulajdoni viszonyai:

· 2014, 2015, 2016, 2017, 2021, 2023 hrsz Kani ’75 Kft.

· 2018, 2024 hrsz Gurisatti Gáborné

· 2022 hrsz Csonka Mária, Csonka Katalin, Csonka Tibor

Előzetesen megkért értékbecslési szakvélemény alapján az ingatlan forgalmi értéke 960.000,-Ft. Az érték meghatározásánál az értékbecslő figyelembe vette a szomszédos ingatlanok eladási árát (adásvételi szerződések mellékelve), melyet szintén a kérelmező vásárolt meg.
A szomszédos ingatlanok tulajdonosai ezen áron is próbáltak szabadulni területeiktől, mivel jelenlegi formájában kizárólag mezőgazdasági célból tudták hasznosítani. Ugyanakkor a telekadó mértéke nagyobb volt, mint az esetleges haszon. További negatív tényező, hogy a szabályozási tervben rögzítetteket ennyi tulajdonos nagyon nehezen tudta volna realizálni.
Kérem a Bizottságot, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2013. október 15.
A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina s.k.
városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető
HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Pénzügyi, Jogi és Vagyonügyi Bizottsága a Kani ’75 Kft. (képviseli: Polyák András) részére értékesíti a kőszegi, 2025 hrsz-ú, 1477 m2 nagyságú, beépítetlen terület megnevezésű ingatlant a vagyonrendelet szerint, az értékbecslésben szereplő 960.000,- Ft vételáron.

2. Kőszeg Város Önkormányzatának Pénzügyi, Jogi és Vagyonügyi Bizottsága felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 

Simonits Zsolt bizottsági elnök

Határidő:
azonnal
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6.

~—— hatérozzék meg—Ebb6l 1.500.000,-Ft illeti

KANI’75 Epfttipari és Kereskedelmi Kft. ( 9730 Készeg, Dr. Ambr6 Gy. w.4/2 sz. Cg.18-09-
107153 KSH: 13919685-4521-113-18 képviseli: Polyék Andrds tigyvezetd ) mint vevs kozott
az alabbi feltételekkel.

Az ingatlan-nyilvantartas tantisédga szerint . 1/1 ardnyn kizérélagos tulajdonat
képezi a

- A) kbszegi 2014 hrsz—u 842 m?2 teriiletl,

- B) kbszegi 2016 hrsz-1, 957 m2 teriiletd, '

- C) kOszegi 2017 hrsz-1, 627 m2 tertiletli beépitetlen tertilet megnevezési ingatlanok.

Rig6 Csaba és Roka Laszlo 1/2-1/2 aranyt kozos tulajdonét képezi a _

- D) k6szegi 2015 hrsz-1, 776 m2 teriiletll beépitetlen teriilet megnevezésii belteriileti ingatlan.

. Az 1/D ingaﬂannak nevén vezstett illetdségét terheli a NAV Vas Megyei

Igazgatésaga javara, 117.580,-Ft illetéktartozés erejéig bejegyzett jelzalogjog. Eladd bemutatja
a vevinek azt az igazoldst, miszerint ezen tartozdst mér kiegyenlitette.
kotelezettséget vallal, hogy a hivatkozott jelzalogjogot 15 napon beliil torélteti az ingatlan-
nyilvantartasbol. *

Az 1/B,C,D iljlgaﬂanokaf terheli az E.ON Zrt. javara bejegyzett vezetékjog.

Eladok az adasvétel targyat képez6 ingatlanok — fenti bejegyzéseken tilmenden - per-, teher- és
igénymentességéért szavatossdgot vallalnak. Nyilatkoznak, hogy harmadik személynek nem 4l
fenn olyan joga, mely a vevdt korlatozza jogszerzésében és jogal gyakorldsdban. Eladdk
kijelentik, hogy jelen szerz6dés aléirdsat megel§zOen az ingatlanokat nem idegenitették el, a
fentieken tal nem terhelték meg, nem kotottek szerzédést az ingatlanck targydban, s ezt
kovetden se teszik.

Eladok eladjak, vevt pedig megvasérolja az 1. pontban irt ingatlanok 1/1 illetbségét. A vevd az
1. pontban irt négy ingatlant kizérdlag egylitt vésarolja meg, vételi szandéka ezen négy ingatlan
tulajdonjoganak egylittes megszerzésére iranyul.

A felek az ingatlanok egyiittes vételdrat 1.700.000,-Ft azaz egymillié-hétszézezer Ft. &sszegben
. eladot, migﬁ-@@ 000,-Ft illeti
Az egyes ingatlanok értgke m2 ardnyos. - F% %
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1.

12.

3.

Az adédsvételi szerzédés alafrisaval egyidejlileg a vevd a teljes vételarat kifizet az eladdk
részére. Az eladék ezen okirat aldfrdsival is clismerik &g nyugtazzak, hogy a teljes vételar
résziikre - a fenti ardnyban - kifizetésre keriilt.

Eladok jelen okirat aldfrdsaval feltétleniil &s visszavonhatatlanul hozzéjarulnak, hogy a
Foldhivatal 4tvezesse nyilvantartdséban a vevs 1/1 ardnyu tulajdonszerzését adasvétel efmén a
készegi 2014,2015,2016,2017 hrsz-4, beépitetien tertilet megnevezésti ingatlanok 1/1 illetésége
tekintetében.

Az eladok jelen szerz8dés alsfrésaval biztosftjdk a vevének, hogy az ingatlanokat korldtozas
mentesen birtokba vegye. Ezen 1d8ponttd] kezdddben mér a vevsd viseli az ingatlanok terheit s
hasznositja azokat. '

- A vevé az ingatlanokat megtekintette, megismerte, igy azokat jelen Allapotukban kivanja

megvasérolni. Eladok nyilatkoznak, hogy az ingatlanok nem rendelkeznek olyan hibéval, amely
a vevo rendeltetésszerti joggyakorlasat korldtozna. A vevs a hatélyos rendezési tervnek ezen
ingatlanokat érinté el6irasaird] tdjékozodott, a beépités feltételeit megismerte. Vevd tudoméssal
bir arrél, hogy a rendezési terv az ingatlanokat érint8en utat jelsl. Erre tekintetie] épitéshatosagi
eljaras esetén a hatdség eléirhatia a leendd 1t teriiletének Snkorményzati tulzjdonba torténd
ataddsat, ezdltal csolkken az 1, pontban frt ingatlanok teriilete.

Eladdk teljes cselekviképességgel rendelkez8 magyar allampolgarok, vevé a Szombathelyi
Térvenyszék Cégbirdsigan bejegyzett, miiksds, jogi szemelyiséggel rendelkezd gazdasigi
tarsasag. A cég nevében az alafrd ligyvezetd jogszertien teszi meg jognyilatkozatat,

A vevé tudomasul veszi, hogy az Itv. 26.§ (1) a) alapjan mentestil a visszterhes -
vagyonatruhdzasi illeték megfizetése aldl, ha 4 &ven beliil lekéhézat épit a tslkeken. A vevd
véllalja, hogy ezen idétartamon beliil hasznélatbavételi engedélyt szerez a felépitendd lakohaz
tekintetében. A vevd tudoméasul veszi, hogy az Itv. 26.§ (1) a) és (2) bek. a kovetkezdk szerint
rendelkezik. ,, @) a lakéhéz épitésére alkalmas telektulajdonnak (tulajdoni hényadnak), valamint
ilyen ingatlanon alapitott vagyoni értékli jognak a megszerzése, ha a vagyonszerz$ az
ingatlanon a szerz8dés illetékkiszabdsra torténd bemutatdsatél szamitott 4 éven belii] lakéhazat
€pit és a felépitett lakohazban a lakds(ok) hasznos alapteriilete eléri a teleptilésrendezési tervben
meghatdrozott maximalis beépithetség legaldbb 10%-at. A vagyonszerzd lakohdzépitési
szandekaré] legkésébb az illetékfizetési meghagyds jogerére emelkedéséig nyilatkozhat az
allami ad6hat6sagnal.” Vev nyilatkozik, hogy igénybe kivanja venni a hivatkozott
illetékmentességet.

A felek meghatalmazzak . , hogy jelen
szerzbdes elkészitése, ellenjegyzése és foldhivatali bejegyeztetése tigyében eljarjon.

14. Szerz6d6 felek nyilatkoznak, hogy a pénzmosés és a terrorizmus finanszirozésa megelézésérd]

¢s megakadélyozdsardl szolo 2007, &vi CXXXVL tv. 8.8 (1) bek. alapjan a sajét nevitkben és

A

sajat érdekiikben jarnak el ezen jogiigylet sordn, ﬁ& 75 KET——

19730 Kés g
¢ s ] Aﬁ%}éﬁ‘a W2 s
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képv. Polyak Andrés tigyvezets





Jelen szerzddés egyben iigyvédi tényvézlatnak is mindsiil, a felek a jogligylettel kapcsolatban e
szerzbdésben foglalt adatokrol és tényekrdl tajékoztattdk az tgyvédst, tovibbi jogok ¢&s
kitelezettségek szerzbdésbe foglalasat nem kértek.

Eljér6 tigyvéd a felmeriilt kérdésekre kimerftden vélaszolt, tajékoztatott a vevd dltal fizetendd

___ igazgatasi szolgaltatasi dijrol.

Az adé-&s illetékjogi rendelkezésekkel kapcsolatban felhivia a felek figyelmét arra, hogy a hatalyos,
pontos adéjogi rendelkezéseket illetben kérjék ki adotandcsadénak vagy az addéhatosidgnak a
szakvélemeényet. ‘

Jelen szerz6désben nem szabalyozott kérdésekben a Ptk. valamint 2z alairaskor hatalyos
jogszabélyok irAnyadéak. Jelen szerzodest a felek elolvastdk, s mint akaratukkal mindenben
megegyezbt sajat keztileg, helybenhagyolag aléfrtak.

Koszeg, 2013-05-15

Sl73p B |
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139080518

képv. Polyak Andrés tigyvezetd
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INGATLAN ADASVETELI SZERZODES

Amely 1étrejott egyrészr6l

Masrészrfl - )
KANI’75 Epit6ipari égkl%qugkedeimi Kft. (9730 Készeg, Dr. Ambr6 Gy. u.4/2 sz. Cg.18-09-
107153 KSH: 13919685-4521-113-18 képviseli: Polydk Andrés tgyvezetd ) mint vevé kdzoit az
alabbi feltételekkel.

L.

Az ingatlan-nyilvantartis tantisdga szerint eladék fent megjelslt aranyu tulajdonit képezi a
készegi 2021 hrsz-1i, 983 m2 teriilet(i, beépitetlen teriilet megnevezesl beltertileti ingatlan.

Az ingatlant terheli az E.ON Zrt. javéra bejegyzett vezetskj og.

Eladok az adasvétel targyat képezd ingatlan — fenti bejegyzésen tilmenden - per-, teher- és
igénymentességéért szavatossagot véllalnak. Nyilatkoznak, hogy harmadik személynek nem
all fenn olyan joga, mely a vev6t korlatozza jogszerzésében és jogai gyakorldsaban. Eladdk
kijelentik, hogy jelen szerzddés alafrdsat megel6zben az ingatlant nem idegenitették el, a
fentieken til nem terhelték meg, nem kotdttek szerzddést az ingatlan targyéban, s ezt
kévetben se teszik.

A felek az ingatlan vételarat 600.000,-Ft azaz hatszazezer Ft. Osszegben hatdrozzak meg.

Az adasvételi szerz6dés alafrasdval egyidejtileg B eladok
részére az Oket megilletd 200.000,- 200.000,-Ft vételarat a vevd megfizeti. Eladék ezen
okirat alafrdséval is elismerik és nyugtizzdk, hogy a teljes vételér részitkre — tulajdoni
hdnyadaik ardnyéban - kifizetésre keriilt. '

eladok részére az dket megilletd 100.000,-100.000,-Ft vételarat
a vevd ugy teljesiti, hogy ' nevén vezetett "“
szam bankszémla javéra utalja 4t jelen szerz6dés aldirasat kdvetd 8 napon beliil.





Fladék jelen okirat alairasival feltétleniil és visszavonhatatlanul hozz4jsrulnak, hogy a
Foldhivatal atvezesse nyilvantartdsdban a vev6 1/1 ardnyn tulajdonszerzését addsvétel cimén

- akdszegi 2021 hrsz-u, beépitetlen teriilet megnevezést ingatlan 1/1 illetésége tekintetében.

10.

13

12.

13

Az eladok jelen szerz6dés alairdsaval biztositjdk a vevOnek, hogy az ingatlant korlatozas
mentesen-birtokba vegye. Ezen id6ponttél-kezdddden mér a vev) viseli az ingatlan terheit és
hasznositja azt.

A vevd az ingatlant megtekintette, megismerte, igy azt jelen Allapotdban kivanja
megvasarolni. Eladék nyilatkoznak, hogy az ingatlan nem rendelkezik olyan hibéval, amely
a vevo rendeltetésszeri joggyakorlasét korlatoznd. A vevs. a hatdlyos rendezési tervnek ezen
ingatlant érintd elbirasairdl t4jékozddott, a beépités feltételeit megismerte. Vevd tudoméssal
bir arrdl, hogy a rendezési terv az ingatlant érintéen utat jelol. Erre tekintettel épitéshatosagi
eljéras esetén a hatdsag elbirhatja a leendd 1t teriiletének dnkorményzati tulajdonba t6rténd
dtaddsat, ezaltal csdkken az 1. pontban irt ingatlan teriilete.

Eladok teljes cselekvoképesseéggel rendelkezd magyar dllampolgarok, vev6 a Szombathelyi
Torvényszek Cégbirdsagan bejegyzett, miksdo, jogi személyiséggel rendelkezd gazdasagi
tarsasig. A cég nevében az alaird ligyvezetd jogszerlien teszi meg jognyilatkozatat.

A vevl tudomasul veszi, hogy az Itv. 26.§ (1) a) alapjon mentestil a visszterhes
vagyonatruhazasi illeték megfizetése aldl, ha 4 éven beliil lakohazat épit a telken. A vevd
véallalja, hogy ezen id&tartamon bellil hasznalatbavételi engedélyt szerez a felépitendd
lakéhaz tekintetében. A vevd tudomésul veszi, hogy az Iiv. 26.§ (1) a) és (2) bek. a
kovetkezdk szerint rendelkezik. ,, @) a lakébaz ¢épitésére alkalmas telektulajdonnak
(tulaydoni héanyadnak), valamint ilyen ingatlanon alapitott vagyoni érték{i jognak a
megszerzése, ha a vagyonszerzd az ingatlanon a szerz6dés illetékkiszabasra torténd
bemutatdsatol szamitott 4 éven beliil lakOhézat épit és a felépitett lakohazban a lakés(ok)
hasznos alapteriilete eléri a telepiilésrendezési tervben meghatdrozott maximalis
beépithetdség legalabb 10%-4t. A vagyonszerzd lakohézépitési szandékardl legkésébb az
illetékfizetési meghagyés jogerbre emelkedéséig nyilatkozhat az 4llami addhatésagnal.”
Vevd nyilatkozik, hogy igénybe kivanja venni a hivatkozott illetékmentességet.

A felek meghatalmazzik ) , hogy
jelen szerz6dés elkészitése, ellenjegyzése és foldhivatali bejegyezietése iigyében eljarjon.

Szerz6dd felek nyilatkoznak, hogy a pénzmosas és a terrorizmus finanszirozasa
megeldzésérdl és megakadalyozasardl szol6 2007. évi CXXXVL tv. 8.§ (1) bek. alapjén a
sajat neviikben és sajét érdekiikben jarnak el ezen jogligylet sorén.





igazgatasi szolgaltatasi dfjrol. ~

Jelen szerz6dés egyben iigyvédi tényvazlamak is minsill, a felek a jogigylettel kapesolatban e
szerzbdésben foglalt adatokrdl és tényekrSl t4jékoziatték az tigyvédet, tovabbi jogok és
kotelezettségek szerzddésbe foglaldsét nem kérték. :

Eljaré tigyvéd a felmeriilt kérdésekre kimerftéen valaszolt, thjékoztatott a vevd 4ltal fizetendd

Az ado-¢s illetekjogi rendelkezésekkel kapcsolatban felhfvta a felek figyelmét arra, hogy a hatélyos,
pontos addjogi rendelkezéseket illetben kérjék ki addtanicsadénak vagy az adbhatGsidgnak a
szakvéleményét. ' ‘

Jelen szerz6désben nem szabélyozott kérdésekben a Ptk. valamint az aldfréskor hatélyos

jogszabélyok irdnyaddéak. Jelen szerz6dést a felek clolvastdk, s mint akaratukkal mindenben
megegyez6t sajét keziileg, helybenhagydlag aldirtak.

Készeg, 2013-06. 47"
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INGATLANFORGALMI  SZAKVÉLEMÉNY


a Kőszeg belterület 2025 hrsz-ú


    ingatlanról.


2013. szeptember 6.


[image: image1.png]WESZELITS PETERNE
3064, sz. igazsagigyi szakértd
9700 Szombathely

Készitette: Wesselényi M. u. 38/C.
Telefon: 94/328-344

Nyl dEpat, |
Weszelits Péterné
igazsagiigyi szakérto
3064. nyilvantartasi szam






Ingatlanforgalmi értékbecslés


Tartalom:


1. Bevezetés, fontos megjegyzések


2. Az értékeléshez felhasznált információk


3. Szöveges értékelés


4. Értékképzés


5. Összefoglalás – Forgalmi érték megállapítása

6. Mellékletek


1. Bevezetés, fontos megjegyzések


Megbízó:


Kőszeg Város Polgármestere (9730 Kőszeg Jurisics tér 8) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban a 2025 helyrajzi számon szereplő 1477,00 m2 területű beépítetlen terület megnevezésű ingatlan  piaci értékének meghatározásával. 


2. Az értékeléshez felhasznált információk


A vizsgálat módszere:


· Egyszeri szemrevételezéssel, piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés.


· A megbízó tudomásul veszi, hogy az ingatlanbecslő diagnosztikai méréseket nem végezhet, a műszaki értékbecslés adatait szemrevételezéssel, a megbízó által rendelkezésre bocsátott adatok és dokumentáció alapján határozta meg.


3.1. Szöveges értékelés


A  kőszegi 2025  hrsz-ú ingatlan értékbecslése


Az  ingatlan Kőszeg város belterületén  a város É-i városrészén a városközponttól kb. 900 méter távolságban helyezkedik el  az Alsó körút, illetve a  87. sz. várost elkerülő főút között. Gépjárművel aszfaltozott úton közelíthető meg. Gyalogosan a városközpont rövidebb úton érhető el. kb. 15 perc alatt.


Környezetében családi házas övezet, illetve beépítetlen területek vannak. DNY –i irányba enyhén lejt. Közművek az Alsó körúton kiépítettek, a telek közműkapcsolattal nem rendelkezik.


Területe rendkívül elhanyagolt. Gyakorlatilag áthatolhatatlanul gazos, bokrokkal, fákkal benőtt.


A beépítetlen terület hosszúsága 193 m, szélessége 8-10 m közötti. Jellemzően környezetében is hasonló adottságú területek vannak, melyeket tulajdonosaik mezőgazdasági célra hasznosítottak. 


Kőszeg Szabályozási Terve alapján az un. Lke-A1 övezetbe tartozik, amely kertvárosi lakóterületet jelent. Ennek értelmében:


·  a kialakítandó telekméret 900  m2

         -      maximális beépítettség  25 %


         -      telek minimális szélessége 18 m.


A terület telekalakítás, illetve útlejegyzések után építhető be. Információm alapján a tulajdonosok többsége a közelmúltban értékesítette ingatlanát, melynek vásárlója építési vállalkozó. 


Az értékesítés legfőbb oka egyrészt, hogy a tulajdonosok külön-külön nem, vagy csak nagyon nehezen tudták volna a szabályozási terv feltételeit biztosítani annak érdekében, hogy 
ingatlanuk beépíthető legyen. Másrészt a  bevezetett telekadó (mértéke 50 Ft/ m2) a jelenlegi hasznosítási lehetőségekhez képest nagy terhet jelentett a tulajdonosoknak. 



Ingatlan-nyilvántartási adatok:


· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg,  belterület 


· Helyrajzi száma: 


2025


· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata


· Az ingatlan területe: 

1477,00 m2

· Az ingatlan rendeltetése:      
 kivett beépítetlen terület

Terheli az E.ON Észak-Dunántúli Áramhálózati Zrt. vezetékjoga.

4. Értékképzés


A szöveges értékelésben már leírt körülmények miatt a tárgyi ingatlant is nagyon nyomott áron lehet értékesíteni. Gyakorlatilag a szűk környezet telkei egy kézbe kerültek. A 2025 helyrajzi számú ingatlan a szomszédos beépítetlen területek záró telke.  


Összehasonlító adatok:

2013 évi adás-vételi szerződések alapján a szomszédos területek:


m2                                    
                       Ft                         


983   600.000


1537   

 
           1.000.000


3200                                      1.700.000

A fajlagos forgalmi érték (Ft/m2) 600 Ft. 


Értékbefolyásoló tényezők:


1. Értéknövelő korrekciós tényezők




   -     Városon belüli elhelyezkedése

2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők



· Telek adottságai


· Szabályozási terv előírásai

· A telek után fizetendő közteher

5.1. Összefoglalás - Forgalmi érték megállapítása


A forgalmi érték megállapításakor figyelembe vettem az ingatlan megközelíthetőséget, fekvését, műszaki állapotát, a helyszíni szemlén tapasztalt értékbefolyásoló tényezőket, továbbá az összehasonlító ingatlanforgalmi értékadatokat. 


Az ingatlan értékét az  értékelés módszerei eredményeinek megfelelően a következőképpen állapítottam meg:


a  2025  hrsz.-ú, természetben Kőszeg belterületén elhelyezkedő   


1477,00  m2 területű ingatlan forgalmi értéke:


960.000 .- Ft, azaz Kilencszázhatvanezer forint. 


Szombathely, 2013.09.06
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