ELŐTERJESZTÉS


ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete
2017. április 27-i ülésének
... napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

A Kőszegi Címerpajzs Plusz Kft. építési engedélyt kapott a Kőszeg, 2229 hrsz-ú ingatlanra 16 lakásos társasház építésére.

Az építkezéshez szükséges anyagok deponálása érdekében vételi szándékot nyújtottak be a térképen jelölt mintegy 100 m2 nagyságú ingatlanrész megvásárlására. 
Felmerült, hogy a tárgyi ingatlan a 2231 hrsz-ú ingatlantulajdonost is érdekelheti, hiszen vele szomszédos területrészről van szó. Felvettük vele a kapcsolatot, aki szintén igényt tartana a területre.

A vagyonrendelet Versenyeztetési Szabályzata zártkörű pályázat lefolytatására biztosít lehetőséget, amely teljesítésére csak meghatározott ajánlattevők alkalmasak. Tekintettel arra, hogy a Helyi Építési Szabályzat alapján a telekmegosztás nem engedélyezhető, csak a telekhatár rendezés, így indokolt az eljárás ebben a formában történő lefolytatása. Első körben földmérő által pontosan kimért rajz alapján kiírható a pályázat, majd a nyertes ajánlattevő tulajdonát képező ingatlannal a telekhatár-rendezés lefolytatható.

 A tárgyi ingatlan fajlagos négyzetméterára: 5.200,-Ft. Ezen kívül számolni kell még a telekalakítási és engedélyezési (113.200,-Ft), valamint egyéb járulékos költségekkel, amelyek viselését javasolt az esetleges vevő részére átruházni.

A területrész vásárláson kívül további, a mellékelt térképen jelölt területrészre is szüksége van a társaságnak építőanyagaik és gépeik biztonságos tárolása érdekében, amely használati megállapodás keretében kerülne rögzítésre 2018. 06.30-ig havi nettó 30.000,-Ft bérleti díj fejében. Az erről szóló használati megállapodást mellékeljük az előterjesztéshez.
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet az előterjesztést megtárgyalni és a döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2017. április 5.
A polgármester nevében:

Németh Ildikó s.k.

Városüzemeltetési mb. osztályvezető
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I. HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg, 2222 hrsz-ú beépítetlen terület megnevezésű mellékelt térképen jelölt ingatlanrészének a vagyonrendelet Versenyeztetési Szabályzatában foglaltak szerinti zártkörű pályáztatás keretében történő értékesítését azzal, hogy a telekhatár-rendezéssel kapcsolatosan felmerült valamennyi költség a nyertes ajánlattevőt terheli.

2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a telekalakítással kapcsolatos dokumentumok, illetve a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 
Huber László polgármester

Határidő:
folyamatos
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II. HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a Kőszeg, 2222 hrsz-ú beépítetlen terület megnevezésű ingatlan mellékelt térképen jelölt ingatlanrészére vonatkozó terület használati megállapodást a melléklet szerinti tartalommal jóváhagyja.

2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített terület használati megállapodás aláírására.

Felelős: 
Huber László polgármester

Határidő:
folyamatos
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9730 Kőszeg belterület 
Helyrajzi szám: 2222 Képek készültek: 2017.04.07. 
 
 


FOTÓMELLÉKLET 
 


Az ingatlan területe 
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TERÜLET HASZNÁLATI MEGÁLLAPODÁS

Amely létrejött egyrészről 

Kőszeg Város Önkormányzata (9730 Kőszeg, Jurisics tér 8., törzskönyvi azonosító szám: 733623, KSH: 15420909-8411-321-18. képviseli: Huber László polgármester), - mint tulajdonos, bérbeadó


Másrészről


Kőszegi „Címerpajzs” Plusz Kft. (9730 Kőszeg, Liszt F. u. 23., fszt. 2., cégjegyzékszám: 18-09-108471, KSH: 14603510-6810-113-18, képviseli: Markovits Szabina ügyvezető),-  mint vállalkozó, bérlő között az alábbi feltételekkel.


1. Szerződő felek rögzítik, hogy a vállalkozó a kőszegi belterület 2229 hrsz-ú ingatlanon lakóház építési beruházást kíván végezni, 16 lakásos társasházat létesít, melyre vonatkozóan jogerős építési engedéllyel rendelkezik.


2. A vállalkozó tulajdonát képező, hivatkozott 2229 hrsz-ú ingatlan területén kívül a vállalkozónak további terület használatra van igénye annak érdekében, hogy az építkezéshez szükséges építőanyagot és gépeket biztonságosan tárolhassa. 


3. A fenti cél érdekében a felek megállapodnak, hogy az Önkormányzat a tulajdonát képező - a vállalkozó telkével szomszédos -, 2222 hrsz-ú, beépítetlen terület megnevezésű és 2198/1 hrsz-ú ingatlannak a mellékelt helyszínrajzon pirossal jelölt, kb…….….m2 nagyságú területét a vállalkozó használatába adja. 

4. A vállalkozó bérbe veszi a 3. pontban hivatkozott területet határozott időre, 2017. 04.10. napjától 2018.06.30. napjáig.


5. A terület használatáért a vállalkozó köteles havi nettó 30.000,-Ft terület bérleti díjat megfizetni a tulajdonos részére. A bérleti díj fizetési kötelezettségének a vállalkozó a részére kiállításra kerülő átutalásos számla alapján a tulajdonos 11747051-15420909-06910000 bankszámlája javára, a megjelölt fizetési határidőben eleget tesz.


6. A vállalkozó köteles a mellékelt helyszínrajzon megjelölt hosszúságban a használatba vett területet saját költségén lekeríteni legkésőbb az építési munkálatok megkezdéséig. A terület elkerítését oly módon kell kiviteleznie, hogy az építési munkálatok és a tárolt gépek, eszközök balesetet ne okozhassanak a 2222 hrsz-ú ingatlan és a 2198/1 hrsz-ú közút további részén közlekedő személyeknek, illetve az általános iskola zavartalan megközelítését ne akadályozza.


7. Amennyiben a bérbe vett területen tárolt anyagok, eszközök, gépek tekintetében a vállalkozót bármely károsodás éri, vagy ezen tárolt eszközök, anyagok, gépek illetve az építési munkálatok harmadik személynek kárt okoznak, az Önkormányzatot e tekintetben felelősség nem terheli. 

…………………………………………

…………………………………………


       Kőszeg Város Önkormányzata


         Kőszegi Címerpajzs Plusz Kft.



           bérbeadó





   bérlő


8. A vállalkozó kötelezettséget vállal, hogy a mellékelt helyszínrajz kékkel jelölt területét– a Liszt F. utca és az iskola közötti gyalogos bejárót – 3 méter szélességben, legkésőbb az építési munkálatok megkezdéséig kavicsolt felülettel ellátja a zavartalan gyalogos közlekedés biztosítása érdekében.


9. A vállalkozó az anyagszállítást a helyszínrajz zölddel jelölt részén lévő felhajtón kívánja megoldani, így ezen terület – a felhajtó és az érintett járda  - műszaki állapotát a felek e szerződés aláírását követően haladéktalanul, közösen rögzítik. A vállalkozó köteles az építési beruházás végén az érintett járdarész és felhajtó eredeti műszaki állapotát helyreállítani.

10. A vállalkozó tudomásul veszi, hogy a tulajdonos - a bérlő szükségtelen háborítása nélkül - jogosult ellenőrizni a szerződésszerű használatot. Amennyiben a vállalkozó nem rendeltetésszerűen, nem a szerződésnek megfelelően használja a területet, vagy a fizetési kötelezettségét határidőben nem teljesíti, s a bérbeadó írásbeli felhívása ellenére se tesz eleget kötelezettségének, akkor a bérbeadó 15 napos felmondási idővel jogosult a szerződést megszüntetni.

Szerződő felek jelen szerződést – mely kettő számozott és összetűzött oldalból áll -  elolvasták, értelmezték, s mint akaratukkal mindenben megegyezőt, jóváhagyólag aláírták.


Kőszeg, 2017……………………


…………………………………………

…………………………………………


       Kőszeg Város Önkormányzata


         Kőszegi Címerpajzs Plusz Kft.



           bérbeadó





   bérlő
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9730 Kőszeg, belterület,  


2222 helyrajzi számú ingatlan. 


 
Készült: 2 eredeti példányban. 
 
Készítette: Takács András Ingatlanvagyon – értékelő 
 
 
Kelt: Szombathely, 2017. április 10. 
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Takács András Ingatlanvagyon – értékelő   9700 Szombathely, Maros utca 38. 


 


 
 
 


Nyilatkozat 
 
 
 
 
Kijelentem, hogy az értékelés készítőjének semmilyen személyes érdeke nem fűződik az 


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


lanságát semmi sem befolyásolta. 


 


Az értékelés készítőjének díjazása nincsen semminemű kapcsolatban a megállapított ér-


tékkel. 


 


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


hitelbiztosítéki értékének meghatározásra vonatkozó módszertani elvekről szóló rendelet 


előírásainak megfelelően készült. 


 


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


együttes beleegyezésével adható ki harmadik személynek. 


 


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


 
 
 


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


gyát képező 9730 Kőszeg, belterület 2222 helyrajzi számú (beépítetlen terület) ingat-


lan fajlagos forgalmi értékét a helyszíni szemle időpontja /2017.04. 07./ szerinti állapot-


nak megfelelően az alábbi feltételek szerint állapítom meg: 


 


 


5.200,- Ft/m2 azaz 
 


Ötezer – kettőszáz forint/ négyzetméter. 
 


 
 
A megállapított értéket három hónapig tartom érvényesnek.  


 
 
Szombathely, 2017. április 10. 
 
 
 
 
                                                                               Takács András  
                                                                       Ingatlanvagyon - értékelő  
                                                                9700 Szombathely, Maros utca 38. 
                                                                   Adószám: 61152656 – 1 - 38 
                                                                      Okl. sz.: OKJ 54 3439 02      
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Takács András Ingatlanvagyon – értékelő   9700 Szombathely, Maros utca 38. 


 
I. Előzmények 
 
I/1.  Megbízás  
 
Kőszeg Város Önkormányzata (9730 Kőszeg, Jurisics tér 8) megbízta Takács András 


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


belterület 2222 helyrajzi számú (beépítetlen terület) ingatlan fajlagos forgalmi értékét 


határozza meg. 


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


után alapján az alábbi tartalommal készítettem el: 


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


� Telekkönyvi kivonat. 


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


� Közműellátottság helyzete. 


� Fotó felvételek. 


� A szemrevételezéssel felismerhető hibák rövid ismertetése. 


 
I/3.  Helyszíni szemle 
 
Az érték megállapításához 2017. április 7. napján helyszíni szemlét tartottam. A szemle 


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


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


geztem. 


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


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


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


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


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


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


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


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


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


 


III. Ingatlan értékbecslése 


 
Ingatlan nyilvántartási adatok 
 
Az ingatlan címe: 9730 Kőszeg, belterület  
Helyrajzi szám: 2222 
Tulajdonos: Kőszeg Város Önkormányzata 
Besorolás: belterület 
Megnevezés: Kivett beépítetlen terület 
Területe: 486 m2 
Széljegy:  Nincs  
Bejegyzések Nincs 
 
 
Jogi értékelés: 
 
Az ingatlan - nyilvántartási adatokat a 2017. április 5. napon kiadott nem hiteles tulajdoni 


lap alapján rögzítettem. Az ingatlan tehermentes, széljegy nincs.  


 


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


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


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


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


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


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


  


Az ingatlan településen belüli elhelyezkedése, megközelíthetősége, környezete: 
 
 
Az ingatlan Kőszeg központi részén Liszt Ferenc utcában található. Környezetében lakó-


házak, buszpályaudvar és iskola található. Megközelíthetősége: a Liszt Ferenc utca aszfal-


tozott, tehát megközelíthetőség jó. Parkolás az ingatlan területén biztosítható. A város inf-


rastrukturális ellátottsága nagyon jó. Közintézmények a városban elérhetőek. 
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Közműellátottság: 
 
 
Jelenleg közműellátottság nincs. A kapott információk szerint a közművek a határoló ut-


cákról, közterületekről beköthetőek, ám ezek pontos költsége nem tisztázott. A közművek 


tekintetében a szolgáltatókkal egyeztetés szükséges. Telefon és televíziós szolgáltatás 


egyedi előfizetői szerződésekkel biztosítható.  


 
 
Az ingatlan rövid bemutatása: 
 
 
Az ingatlan Kőszeg központi részén Liszt Ferenc utcában található. Környezetében lakó-


házak, buszpályaudvar és iskola található. Megközelíthetősége: a Liszt Ferenc utca aszfal-


tozott, tehát megközelíthetőség jó. Parkolás az ingatlan területén biztosítható. Az ingatlan 


részben kerített, közterületektől nem elhatárolt, gyalogosan átjárnak rajta.   


 


A telek területe 486 m2 nagyságú. Alakja szabálytalan, de kedvező. Területén épület, érté-


kelhető növényzet nincs.  


 


Az ingatlan megnevezése beépítetlen terület, de a mellékelt szabályozási terv szerint, köz-


terület része. Jelenleg ebben a hasznosításban is van, mert ugyan kiépített út nincs rajta, de 


gyalogos közlekedés történik a területén.  


 
 
 
Az ingatlanforgalom vizsgálata az értékelt ingatlan vonatkozásában: 
 
 


Az értékelt ingatlan jelenleg nehezen értékesíthető, de amennyiben jogilag és műszakilag 


is beépítésre alkalmas lenne, értéke és értékesíthetősége is jelentősen javulna.  
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Az ingatlan értéke: 


 
Összehasonlító módszer szerinti érték 
 
 
1./ Kőszeg, 2975/101 helyrajzi számú ingatlan: 1173 m2 alapterületű, útkapcsolattal ren-


delkező terület.  


Eladási ára: 8.633.000,- Ft                         Fajlagos forgalmi érték kerekítve   7.400,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatt  0 
Elhelyezkedés  0 
Környezet 0 
Közműhelyzet -5 
Eltérő alapterület 5 
Egyéb: alak -5 
Egyéb: hasznosíthatóság - 20 
Összesen: - 25 
 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                     5.600,- Ft/m2                                                                                        
           
             
          
2./ Kőszeg, belterület: 1319 m2 alapterületű, útkapcsolattal rendelkező, kedvezőtlen elhe-


lyezkedésű telek. Közmű nincs. 


Eladási ára: 5.500.000,- Ft                         Fajlagos forgalmi érték kerekítve   4.200,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatt  0 
Elhelyezkedés  5 
Környezet 5 
Közműhelyzet 0 
Eltérő alapterület 10 
Egyéb: alak 0 
Egyéb: hasznosíthatóság - 10 
Összesen: 10 
 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                     4600,- Ft/m2                                                       
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3./ Kőszeg, belterület: 1327 m2 alapterületű, útkapcsolattal rendelkező, közművesíthető 


telek. 


Eladási ára: 6.800.000,- Ft                         Fajlagos forgalmi érték kerekítve   5.100,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatt  0 
Elhelyezkedés  5 
Környezet 0 
Közműhelyzet 0 
Eltérő alapterület 10 
Egyéb: alak 0 
Egyéb: hasznosíthatóság - 10 
Összesen: 5 
 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                     5.400,- Ft/m2                                                                                        
                                                  
                                                                                                                                                                                                                                            
 Fajlagos érték 


kerekítve 
Korrigált érték 


kerekítve 
Korrigált fajlagos átlag 


kerekítve 
1./ adat 7.400,- 5.600,-  


5.200,- Ft/m2 2./ adat 4.200,- 4.600,- 
3./ adat 5.100,- 5.400,- 
 
 
                                                
Értékelemzés: 
 
 
Forgalmi érték:  
 
 
Az ingatlan fenti feltételek alapján megállapított fajlagos értéke kerekítve: 5,200,- Ft/m2 


 
 
Megjegyzés: Az ingatlan önmagában ugyan a jelenlegi jogi és műszaki körülmények kö-


zött nehezen hasznosítható, de értékes településrészen található, valamint részben vagy 


egészben szomszédos ingatlanhoz csatolása során annak értékes, jól használható részévé 


válhat. 
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IV. Összefoglaló javaslat 
 
 


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


 
     -     Kőszeg földrajzi elhelyezkedése. 


- Az ingatlan településen belüli elhelyezkedése. 


- Megközelíthetősége. 


- Közműellátottság helyzete. 


- Ingatlanpiaci tendenciák 
 
Ezek alapján az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Kőszeg, belterület 2222 helyraj-


zi számú (beépítetlen terület) ingatlan fajlagos forgalmi értékét végső piaci értékét  


 
5.200,- Ft/m2 – ben 


 
azaz Ötezer- kettőszáz forint /négyzetméter értékben állapítom meg. 


 
 


V. Megjegyzés 
 
 


• Az adatokat tulajdonosi adatszolgáltatás alapján vettem figyelembe, a megállapított 


érték feltételezi ezen információk pontosságát 


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


lapításokat vagy részleteket kiragadni és önmagukban felhasználni nem szabad. 


• Az értékelés során a szemrevételezéses diagnosztika elvét alkalmaztam. 


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


eseményekért, amelyek befolyásolhatják az itt megadott értéket. 


 


A megállapított értéket három hónapig tartom érvényesnek.  


 


Szombathely, 2017. április 10. 


      Takács András 


            Ingatlanvagyon - értékelő 
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