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ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének

2018. március 14-i rendkívüli ülésének
1. napirendi pontjához
Tisztelt Képviselő-testület!

Kőszeg Város Önkormányzata a Kőszegi Városmajor meglévő zöldfelületeinek feljavítása, a helyi piac megújítása, a biztonságos gyalogos és kerékpáros közlekedés feltételeinek megteremtése, a parkoló-kapacitás bővítése, a rossz állapotú melléképületek bontása, ezáltal a környező területeken magán beruházások ösztönzése érdekében pályázatot nyújtott be és nyert támogatást a „Kőszegi Városmajor környezettudatos rehabilitációja” címmel, TOP-2.1.2-15-VS1-2016-00006 azonosító számon.

A projekt megvalósításának feltétele a fejlesztéssel érintett ingatlanok rendezett tulajdoni viszonyainak biztosítása és igazolása legkésőbb a projekt tartalmi-műszaki fejlesztési szakaszának lezárásáig, az első mérföldkő vonatkozó részteljesítéséig. 

A projekt helyszínéül szolgáló Kőszeg, 2192 helyrajzi számú, természetben 9730 Kőszeg, Várkör 6. szám alatt található „kivett lakóház, udvar, gazdasági épület” megnevezésű összesen 1831 m2 területű ingatlan és Kőszeg, 2191 helyrajzi számú, természetben 9730 Kőszeg, Várkör 8. szám alatt található „kivett lakóház, udvar, gazdasági épület” megnevezésű összesen 2088 m2 területű ingatlan egy-egy társasházi lakóközösség tulajdonát képezik. 
Mivel a Kőszeg, 2191 helyrajzi számú ingatlan a beruházás által érintett 818 m2 nagyságú ingatlanrésze és a Kőszeg, 2192 helyrajzi számú ingatlan a beruházás által érintett 737 m2 nagyságú ingatlanrésze nem Kőszeg Város Önkormányzatának tulajdonát képezi és az eredeti tervek szerint az ingatlanok nem is kerültek volna az Önkormányzat tulajdonába, a pályázathoz közokiratba vagy teljes bizonyító erejű magánokiratba foglalt tulajdonosi nyilatkozat szükséges arról, hogy a tulajdonos hozzájárul a támogatási kérelemben szereplő projekt megvalósításához és a támogatási időszak során megvalósuló infrastrukturális fejlesztések támogatást igénylő általi aktiválásához, továbbá az ingatlan a kötelező fenntartási időszakban a fejlesztés céljára rendelkezésre áll. 

Továbbá a pályázathoz az Önkormányzatnak legalább a fenntartási időszak végéig szóló birtokláshoz való jogot igazoló és ingyenes használatot biztosító szerződéssel szükséges rendelkeznie.

Kőszeg Város Önkormányzata a pályázati előírás szerint előkészítette a tulajdonosi hozzájáruló nyilatkozatok és az ingyenes használati szerződés tulajdonosokkal történő aláíratását. A tulajdonosok a dokumentumok aláírásától azonban elzárkóztak, kizárólag az érintett ingatlanrészek Kőszeg Város Önkormányzata részére történő eladását tartják elfogadható megoldásnak.
Kőszeg Város Önkormányzata ezért kezdeményezte az érintett ingatlanrészek értékbecslésének elkészítését. Az előzetes értékbecslés szerint az érintett ingatlanrészek értéke 2.700 Ft/m2. A végleges értékbecslés a 2018.03.14-i ülésre elkészül.
A tulajdonosokkal történő megegyezéshez - mely a pályázat sikeres megvalósításának feltétele – elengedhetetlen az érintett ingatlanrészek megvásárlása, melyhez a szükséges forrást Kőszeg Város Önkormányzata a 2019. évi költségvetésének terhére biztosítaná. A tulajdonosok a 2019. évi kifizetést elfogadhatónak tartják. Ezt követően szükséges még az érintett ingatlanrészek telekalakítása.
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy a kérelmet megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.
Kőszeg, 2018. március 07.
     Huber László sk.
polgármester
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HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a TOP-2.1.2-15-VS1-2016-00006 azonosító számú projektben szereplő Kőszeg, 2191 helyrajzi számú és a 2192 helyrajzi számú ingatlanok Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének Kőszeg Város Helyi Építési Szabályzatáról szóló 33/2014. (X.3.) önkormányzati rendelete szerinti telekalakítási eljárásának megindítását és felhatalmazza a polgármestert az ehhez szükséges dokumentumok aláírására.
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a TOP-2.1.2-15-VS1-2016-00006 azonosító számú projektben szereplő beruházás által érintett Kőszeg, 2191 helyrajzi számú és a Kőszeg, 2192 helyrajzi számú ingatlanokból az 1. pont alapján lefolytatott telekalakítási eljárások során létrejött, a mellékelt rajzon jelölt kb. 1.555 m2 nagyságú ingatlanrészt az értékbecslésben szereplő áron megvásárolja a 2019. évi költségvetés terhére. Egyben felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására. 

Felelős: 

Huber László polgármester

Határidő:

azonnal
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9730 Készeg belterilet
Helyrajzi szam: 2191, 2192
Készult: 2018.03.09.

FOTOMELLEKLET

Az ingatlanok egymastol elhatarolva nincsenek, éggs teriiletet alkotnak
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INGATLANFORGALMI
SZAKVELEMENY

9730 Koszeg, belterllet

2191 eés 2192 helyrajzi szamu ingatlanok.

Készllt: 2 eredeti példanyban.

Készitette: Takacs Andras Ingatlanvagyon — értekel

Kelt: Szombathely, 2018. marcius 12.
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Nyilatkozat

Kijelentem, hogy az értékelés késpnek semmilyen személyes érdeke némbdik az
értékelés targyat képémgatlanhoz, érdekeltségi kapcsolatban nincs eéiméyal, partat-

lansagat semmi sem befolyasolta.

Az értekelés késZifenek dijazasa nincsen semmiriekapcsolatban a megallapitott ér-
tékkel.

Jelen értékbecslés a 26/2005 (VIII. 11.) PM. serasféldnek nem midisil ingatlanok
hitelbiztositéki ertékének meghatarozasra vonatkobdszertani elvekt sz6l6 rendelet

eléirasainak megfeléen késziilt.

Ezen értékelési szakvélemény nem publikalhatd, esdMegbizd és az alulirott értékel

egyuttes beleegyezésével adhato ki harmadik szeeiely

Takacs Andréas
Ingatlanvagyon - értékel
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Addszam: 61152656 — 1 - 38
Okl. 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 Koszeg, belterllet, 2191 és 2192 helyrajzi szamu inlganokrol leva-

lasztasra kertlb részekforgalmi értekét a helyszini szemlesmbntja /2018.03.09./ sze-
rinti allapotnak megfeléen

Jelenlegi Levélasztando | Fajlagos
Helyrajzi szam ingatlan - terllet nagysa- | érték Levalasztasra kerub
nyilvantartas ga rész értéke
szerinti ter(- (Ft/m?)
let
2191 2088 n? 818 nt 2700 2.208.600,-
2192 1829 nt 737 nt 2700 1.989.900,-

A megallapitott értéket harom honapig tartom éresngk.

Szombathely, 2018. marcius 12.

Takacs Andréas
Ingatlanvagyon - értékel
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Addszam: 61152656 — 1 - 38
Okl. sz.: OKJ 54 3439 02
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.  Elézmények
I/1. Megbizas

Készeg Varos Onkormanyzata(9730 Kszeg, Jurisics tér 8) megbiZfakacs Andras
Ingatlanvagyon - értékebt (9700 Szombathely, Maros utca 38.), hog9780 Készeq,
beltertlet, 2191 és 2192 helyrajzi szamu ingatlanod&l levalasztasra kerib részek
forgalmi értékét 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 azonosité adatai. (cim, helyrajzi sz&im,)

Telekkodnyvi kivonat.

Az ingatlan méreteire vonatkoz6 adatok (telek wtajlépiletek alapteriletei).
Kozmiellatottsag helyzete.

Az éplletek révid szerkezeti leirasa.

Foto felvételek.

vV V V V V V V

A szemrevételezéssel felismehatbak rovid ismertetése.

I/3. Helyszini szemle

Az érték megallapitasahoz 2018.03.09. napjan hieliyszemlét tartottam. A szemle mod-
ja miszaki szemrevételezeés, a szlikséges adatok, infikrideszerzésevel, fotofelvételek

készitésével. A helyszini szemle soran feltarasohisgzeres vizsgalatokat nem végeztem.

Il. Ertékbecslés moédszere

Az értékbecslést az érvénybendéendeletekben megfogalmazott modszer figyelembevé-
telével, a 32/2000. VIII. 29. PM rendelettel moédoti25/1997. 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@mzéhasonlo 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 hasonl6 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 \ag@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 értékmaodositod 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 Kdszeg, Varkor 8.

Helyrajzi szam: 2191

Tulajdonos: A Tarsashaz tulajdonosai

Besorolas: beltertlet

Megnevezés: Kivett lakohaz, udvar, gazdasagi epulet
Terllete: 2088 nt

Jogi értékelés:

Az ingatlan - nyilvantartasi adatokat a 2017.09128pon kiadott nem hiteles tulajdoni lap
alapjan rogzitettem. Az ingatlan tertilet€B18 nt terulet kerll levalasztasra. A levalasz-
tasra keritl részen épiilet nincs, tehat a telekalakitas aifelépyeket nem érinti. M-
EMLEK.

Az ingatlan cime: | 9730 Kdszeg, Varkor 6.

Helyrajzi szam: 2192

Tulajdonos: A Tarsashaz tulajdonosai

Besorolas: belterilet

Megnevezés: Kivett lakohaz, udvar, gazdasagi epulet
Terllete: 1829 nt

Jogi értékelés:

Az ingatlan - nyilvantartasi adatokat a 2017.09128pon kiadott nem hiteles tulajdoni lap
alapjan rogzitettem. Az ingatlan tertilet€B37 nt teriilet kerilt levalasztasra. A levalasz-
tasra kerith részen épiilet nincs, tehat a telekalakitas aifeiépyeket nem érinti. M-
EMLEK.
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A telepulés rovid bemutatasa:

Kdszeg varos Vas megyében, SzombatBel km — re, az ausztriai hatar mellett talalha-
t0. A telepilés a kozlekedési infrastruktirahozlj@pcsolodik. Toémegkozlekedés: auto-
busz, vasut. Az infrastrukturalis ellatottsag nagjym az alapellatast biztositd kdzintézme-
nyek a varosban konnyen eléiek. A varos gazdasaga fijik, ipara, kereskedelme,
idegenforgalma jelefis. A varos miemlékekben gazdag, kulturalis eseményei, hagyoma-

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

Az ingatlan telepilésen bellli elhelyezkedése, mdigelitheibsége, kdrnyezete:

Az ingatlanok Kiszeg térténelmi belvarosaban talalhatéak. A levédassa keridl részek
jelenleg sincsenek a kozforgalondletlzarva, padok is vannak elhelyezve, kdzparlejell
gi. Megkodzelitésuk a Vasar térés természetesen a tarsashazak tertlagbiztositott.
Kdrnyezetében piac, iskoldizbltosag és lakoingatlanok is talalhatoak. A varsarinfra-

strukturalis ellatottsdga nagyon j6. Kdzintézmengeddzelben.

Kdzmiiellatottsag:

Az ingatlanok jelleguknél fogva koZimesitettek, de a levalasztasra kériilgatlanrésze-

ken nincs szukség koZmllatasra.

Az ingatlan rovid bemutatasa:

Az értékelt ingatlanok Bszeg belvarosdban talalhatdéak. A levalasztasrdkedszek je-
lenleg sincsenek a kozforgalondleglzarva, padok is vannak elhelyezve, kdozparlegll

Megkozelitésik a Vasar tétres természetesen a tarsashazak tertlesdiztositott.
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A két levalasztasra kerdilingatlanrész a hozzajuk tartozo tarsashazak ténék& keleti
részén, egymas mellett talalhatoak, minden lényagaglonsagaikban, dvezeti besorola-
sukban megegyeznek. A teriletek egymastol és Kidetét sem elhataroltak, megkozeli-
tésuk ezért zavartalan. A tertleteket érinti egynészetvédelmi oltalom alatt allé juharle-
veli platan, melynek torzs — kérmérete kozel 9 mételorAbkorona jelerdis részt foglal

el a tertletekdl. A fa megléte disen korlatozza a terlilet hasznosithatosagat, igyték-

re is negativ hatast gyakorol. Az érintett részedgyebekben értéket nem képwviskife-
lek, kisebb fak, bokrok talalhatdak.

Az ingatlan dvezeti besorolasa: Zkk (kdzkert)

A teriiletre a beépités jeléstebirasait az OTEK tartalmazza. A teriileteken épiddi-
tése céljabadl fakivagas nem engedélyezett. A meapatyylegnagyobb épitésmagassag 4,5
méter lehet. Parkol6 legfeljebb a terllet 3 % -kavicsozottan vagy diszburkolattal ellat-
va létesithét. Epitési telkek szamara telkenként 1 darab 3 ns#éles, kavicsozott vagy
diszburkolattal ellatott kozlekedesi teriilet |&teest.

Osszességében a teriilet beépitésre nem optiregliglszaibb hasznositasa kozpark.

A HESZ kivonata mellékelve.

Az ingatlanforgalom vizsgéalata az értékelt ingatlarvonatkozasaban:

Az értékelt ingatlan elhelyezkedése telepliléseil leldves. Az ingatlan kérnyezetében
van gyalogosforgalom. Epiilet nincs, épitmény lééeséie a teriilet nem optimalis. Az ér-
tékelt telekrészeket érinti a természetvedelmilaitaalatt allé juharlevél platan megléte
is, mely jelends korlat az ingatlan hasznositasaban. A HES#adai a teriilet hasznosita-
sanak szempontjaboléelytelenek.

Valamennyi tényei figyelembe véve megallapithato, hogy az ingaélapek értékesithe-

tosége nehéz.
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Az ingatlanrészek értéke:

Az ingatlan ingatlanpiaci helyzete specidlis, hisge gazdasagi kornyezetben talalhato az
ingatlan, mely viszont allapotabdl és HESZ besw@té! adodoan hasznositasra jelenleg
korlatozottan alkalmas. Az ingatlanpiacon hasomdt@agokkal rendelkézngatlan nem

talalhatd. A belvarosi épitési telkekkel valo d$smmnlitas nem lenne realis, hiszen azok

hasznositdsanak leliségei kedveiek, igy az értékik is [ényegesen magasabb.

Az 6sszehasonlitas soranjreftelen elhelyezkedé8badoddan alacsonyabb értekgat-
lanokkal hasonlitjuk 6ssze az értékelt telekréeszadsetovabbi korrekciokkal alakitjuk ki
az ertéket. A két tertilet minden Iényeges tulajdgngban megegyezik, igy indokolt az

azonos fajlagos ar.

Osszehasonlité médszer szerinti érték

1./ Készeg, belterlilet:916 nt alapteriiled, Utkapcsolattal rendelkézertlet. Beépitésre
alkalmas, részleges koseillatottsag.

Eladasi ara: 3.100.000,- Ft Fajlagos forgalmi érték kerekitve 3.400,- Ft/m
Korrekcio oka Mértéke (%)

Kin&lati &r miatt 0

Méret 0

Elhelyezkedés 5

Kornyezet 5

Kozmivek 0

Egyeéb: alak 0

Egyéb: hasznosithatdsag -25

Osszesen: -15

Korrigalt fajlagos érték kerekitve: 2.900,- Ft/nt
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2./ Készeq, beltertilet:1444 n% alapterilet, Utkapcsolattal rendelkézeriilet. Beépitésre

alkalmas, részleges koseillatottsag.

Eladasi ara: 5.200.000,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve 3.600,- Ft/m

Korrekcio oka Mértéke (%)
Kinalati ar miatt 0
Méret 5
Elhelyezkedés 5
Kornyezet 0
Kozmivek 0
Egyéb: alak 0
Egyeéb: hasznosithatésag -35
Osszesen: -25

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

2.700,- Ft/n?

3./ Készeg, belteriilet:2440 nt alapterilef, Gtkapcsolattal rendelkézertlet. Beépitésre

alkalmas, részleges kosmillatottsag.

Eladasi ara: 8.000.000,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve 3.300,- Ft/m

Korrekcio oka Mértéke (%)
Kinalati ar miatt 0
Méret 10
Elhelyezkedés 0
Kornyezet 0
Kdzmivek 0
Egyéb: alak 0
Egyeéb: hasznosithatésag -35
Osszesen: -25

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

2.500,- Ft/n?
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Fajlagos éertek | Korrigalt ertek Korrigalt fajlagos atlag
kerekitve kerekitve kerekitve
1./ adat 3.400,- 2.900,-
2./ adat 3.600,- 2.700,- 2.700,- Ft/nt
3./ adat 3.300,- 2.500,-

Forgalmi érték 6sszesen:

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

Jelenleqi Levalasztand6 | Fajlagos
Helyrajzi szam ingatlan - terllet nagysa- | eérték Levalasztasra kerub
nyilvantartas ga rész értéke
szerinti terQ- (Ft/m?)
let
2191 2088 n? 818 nt 2700 2.208.600,-
2192 1829 n? 737 nt 2700 1.989.900,-

IV. Osszefoglalo javaslat

A forgalmi érték megallapitasanal az aldbbi értéblyasold tényedket vettem figye-
lembe.

Koszeg foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlanok telepulésen belili elhelyezkedése.
-  Megkozelithetsége.

- Kozmiellatottsag helyzete.

- Hasznosithatésag

- Ingatlanpiaci tendencidk
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Ezek alapjan az ingatlanértékelés eredmények@n8@a Koszeg, belterilet, 2191 és 2192
helyrajzi szamu ingatlanokrol levalasztasra kerlb részekvégs piaci értékétaz alab-

biak szerint javaslom elfogadni:

Jelenleqi Levalasztand6 | Fajlagos
Helyrajzi szam ingatlan - | terulet nagysa- | érték Levalasztasra kerub
nyilvantartas ga rész értéke
szerinti terQ- (Ft/m?)
let
2191 2088 nt 818 nt 2700 2.208.600,-
2192 1829 nt 737 nt 2700 1.989.900,-

V. Megjegyzes

* Az ingatlanok terlletén és annak kornyezetében yigmgiszennyérz anyagokat
nem tarolnak, kdrnyezetszenngdarvéekenységet nem végeznek.

» Az adatokat megbizéi adatszolgéaltatas alapjan wefigyelembe, a megallapitott
erték feltételezi ezen informéaciok pontossagat

» Az értékelési szakvélemény csak teljes egészéhbeimérzhed, abbol egyes megal-
lapitasokat vagy részleteket kiragadni és 6nmagufdiaasznalni nem szabad.

» Az értékelés soran a szemrevételezéses diagnoshiikiaalkalmaztam felépitmény
esetében feltarasokatjiszeres vizsgalatokat nem végeztem

 Nem vallalok felebsséget olyan kébb jelentked gazdasagi, piaci, vagy fizikai
esemeényekert, amelyek befolyasolhatjak az itt metjadtéket.

A megallapitott értéket harom honapig tartom éresngk.
Szombathely, 2018. marcius 12.

Takacs Andras

Ingatlanvagyon - értékel






