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ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete
2017. augusztus 31-i ülésének
Vagyonügyek 19/b. napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

Tátrainé Guzs Eszter és férje vételi szándéknyilatkozatot nyújtott be, hogy korábban az önkormányzattól liciteljárás útján megvásárolt Egészségház melletti fejlesztési területen lévő 2975/101 hrsz-ú ingatlanjukhoz megvásárolhassák a szomszédos 2975/109 hrsz-ú 1162 m2 nagyságú beépítetlen területet.
A tárgyi ingatlan értékesítéséről már a 2017. évi vagyonkoncepció tárgyalásánál döntött a képviselő-testület azzal, hogy a közművesítés és útépítés során a leendő tulajdonosokat is be kell vonni a költségek viselésébe.

Az ingatlanra akkor értékbecslés is készült, amely figyelembe vette a terület adottságait, és azt is, hogy jelen állapotában nem rendelkezik sem közművel sem pedig kiépített útkapcsolattal.

Ennek ismeretében az ingatlan értéke: 5.800.000,- Ft. 
Erre a fejlesztési területre korábban már Szemes Tamás tervező ivóvíz-, és szennyvízelvezető hálózat kivitelezésére elkészítette a terveket és a jogerős vízjogi létesítési engedély is rendelkezésre áll. Előzetesen bekért árajánlat alapján a munka kivitelezése a teljes területre szennyvíz esetében bruttó 8.382.000,- Ft, míg ivóvíz esetében bruttó 8.763.000,- Ft.
Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének 78/2015. (IV. 28.) képviselő-testületi határozata alapján önkormányzati beruházás esetén az ingatlantulajdonosoknak közművesítésénél 80 %-ot kell viselnie.

A kérelmezők a 2975/109 hrsz-ú területet a saját tulajdonuk telek kiegészítésére kívánják használni, ezért kérelmezik, hogy ezen ingatlan esetében a közmű hozzájárulást ne kelljen megfizetniük. Az eredeti tervvel ellentétben külön csatlakozása nem lenne akkor ennek a teleknek. 
A későbbi ingatlanspekulációk elkerülése érdekében javasolt a vétel tárgyát képező ingatlant úgy értékesíteni, hogy az a kérelmezők ingatlanával összevonásra kerüljön.
Az ivóvízhálózat kiépítése két ütemben javasolt. Az I. ütem az egészségház elejétől a 2975/111 hrsz-ú ingatlan előtti tűzcsapig épülne ki, amelynek költsége bruttó: 3.047.940,- Ft. Ennek a költségnek a viselésébe a négy érintett ingatlanon túl a jégpálya üzemeltetője is bekapcsolódna, akiknek ugyan valamennyi rákötése a Deák Ferenc utcáról valósult meg, azonban a használatbavételi engedély megszerzéséhez szükséges egy megfelelő paraméterekkel rendelkező tűzcsap megléte is. Ennek ismeretében a kérelmezők költsége a 2975/101 hrsz-ú saját tulajdonú területükre, illetve a megvásárolni kívánt 2975/109 hrsz-ra ingatlanonként 487.670,- Ft (összesen: 975.340,- Ft) a jégpálya hozzájárulása szintén 487.670,- Ft összeget tesz ki. Az önkormányzatra eső hányad ebben az esetben 1.584.930,- Ft, amely az általános tartalék terhére biztosítható. Amennyiben az adásvétel nem jön létre, úgy az önkormányzatnak meg kell előlegezni a 2975/109 hrsz-ú ingatlanra eső részt is, így legfeljebb 2.072.600,- Ft-ot tesz ki a hozzájárulás mértéke.

Az előterjesztést a Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottság megtárgyalta és a határozati javaslatot egyhangúlag elfogadásra ajánlja azzal, hogy a kérelmező a megvásárolni kívánt 2975/109 hrsz-ú terület után is fizesse meg a közmű hozzájárulást.
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2017. augusztus 24.
A polgármester nevében:

Németh Ildikó s. k.

városüzemeltetési mb. osztályvezető
HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli Kőszeg, 2975/109 hrsz-ú beépítetlen terület megnevezésű ingatlan értékesítését Tátrainé Guzs Eszter és Tátrai Péter kérelmezők részére az értékbecslésben szereplő 5.800.000,- Ft összegben azzal a kikötéssel, hogy a tárgyi ingatlan legkésőbb 2017. december 31. napjáig a kérelmezők tulajdonát képező 2975/101 hrsz-ú ingatlannal egy helyrajzi szám alatt kerüljön összevonásra.
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására.
3. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete az Egészségház melletti fejlesztési területen az ivóvízhálózat kiépítését két ütemben kívánja megvalósítani. Az I. ütem Szemes és Fia Kft. SzF-091/2016. munkaszámú helyszínrajzán jelölt tűzcsapig épül meg, amelynek az önkormányzatra eső legfeljebb bruttó 2.100.000,- Ft összegű bekerülési költsége a 2017. évi költségvetésben az általános tartalékból történő átcsoportosítással biztosítható.
Felelős: 
Huber László polgármester

Határidő:
Folyamatos
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INGATLANFORGALMI
SZAKVELEMENY

9730 Koszeq, belterilet,
2975/109 helyrajzi szamu ingatlan

Készllt: 2 eredeti példanyban.

Készitette: Takacs Andras Ingatlanvagyon — értekel

Kelt: Szombathely, 2017. januar 10.
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Nyilatkozat

Kijelentem, hogy az értékelés kéggnek semmilyen személyes érdeke némbdik az
ertékelés targyat kepg&mgatlanhoz, érdekeltségi kapcsolatban nincs ebimégal, partat-

lansagat semmi sem befolyasolta.

Az eértékelés késZijenek dijazasa nincsen semmiriekapcsolatban a megallapitott ér-
tekkel.

Jelen értékbecslés a 26/2005 (VIII. 11.) PM. steresfoldnek nem misil ingatlanok
hitelbiztositéki értekének meghatarozasra vonatkobpdszertani elvekt szo6lo rendelet

eléirdsainak megfeléen készdlt.

Ezen értékelési szakvélemény nem publikalhatd, esbegbizo és az alulirott ertékel

egyuttes beleegyezésével adhatd ki harmadik szegiely

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékel
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Adoszam: 61152656 — 1 - 38
OKI. 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 Készeg, beltertilet 2975/109 helyrajzi szamu (beépilen terllet)

ingatlan forgalmi _értékét a helyszini szemle déghontja /2017.01.06./ szerinti allapotnak
megfeleben az alabbi feltételek szerint allapitom meg:

5.800.000,- Ft ban

azaz Otmillié - nyolcszazezer forintban.

A megéllapitott érték altalanos forgalmi adét nemamaz.

A megéllapitott értéket harom hdénapig tartom éresngk.

Szombathely, 2017. januar 10.

Takacs Andréas
Ingatlanvagyon - értékel
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Addszam: 61152656 — 1 - 38
Okl. sz.: OKJ 54 3439 02
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.  Elé6zmények
I/1. Megbizas

Készeg Varos Onkormanyzata(9730 Kdszeg, Jurisics tér 8) megbiZfakacs Andras
Ingatlanvagyon - értékebt (9700 Szombathely, Maros utca 38.), hog9780 Készegq,
belteriilet 2975/109 helyrajzi szamu (beépitetlen télet) ingatlan forgalmi értékeét hata-

rozza meg.

I/2. A szakvélemény tartalma

A szakvéleményt megrendeh igényének megfeléén helyszini szemle és adatfelvétel
utan alapjan az alabbi tartalommal készitettem el:

» Az ingatlan azonosit6 adatai. (cim, helyrajzi szstin,)
Telekkdnyvi kivonat.
Az ingatlan méreteire vonatkozo6 adatok (telek tgd)jlépliletek alapteriletei).
Kozmiellatottsag helyzete.

Foto felvételek.

YV V V VYV V

A szemrevételezéssel felismerheibak rovid ismertetése.

I/3. Helyszini szemle

Az érték megallapitasdhoz 2017. januar 6. napjdyshi@i szemlét tartottam. A szemle
mddja miszaki szemrevételezés, a sziikséges adatok, infikrideszerzéseével, fotofelve-
telek készitésével. A helyszini szemle soran fadidkat, miszeres vizsgalatokat nem ve-

geztem.

1. Ertékbecslés modszere

Az értékbecslést az érvénybendéendeletekben megfogalmazott modszer figyelembeveé-
telével, a 32/2000. VIII. 29. PM rendelettel médoti25/1997. VIIl. 1. PM rendelet alap-
jan, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapodésleti szeréddések, mszaki tervek és

leirdsok, stb.), valamint a helyszini szemlék @apjégezzik 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@mzénhasonlo 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 hasonlé 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 \&g@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 értékmaodositd 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 Koszeg, belterilet
Helyrajzi szam: 2975/109

Tulajdonos: Készeg Varos Onkormanyzata
Besorolas: belterilet

Megnevezeés: Kivett beépitetlen terilet
Terllete: 1162 n?

Széljegy: Nincs

Bejegyzések Nincs

Jogi értékelés:

Az ingatlan - nyilvantartasi adatokat a 2017. janidanapon kiadott nem hiteles tulajdoni

lap alapjan régzitettem. Az ingatlan tehermentedljeggy nincs.

A telepullés révid bemutatésa:

Kdészeg varos Vas megyeben, SzombatBel km — re, az ausztriai hatar mellett talalha-
t6. A telepilés a kozlekedési infrastruktirahozlj@pcsolodik. Toémegkozlekedés: auto-
busz, vasut. Az infrastrukturalis ellatottsag nagym az alapellatast biztositd kdzintézmé-
nyek a varosban kénnyen eléiiek. A varos gazdasaga faik, ipara, kereskedelme,
idegenforgalma jeleis. A varos mMiemlékekben gazdag, kulturalis esemeényei, hagyoma-

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

Az ingatlan telepulésen belili elhelyezkedése, mdigelithebsége, kornyezete:

Az ingatlan Készeg déli részén, a Gabor Aron utca mogott talélhi&brnyezetében csala-
di hdzak, SPAR, Egészséghaz és beépitetlen tdeiti@ihatéak. Megkdzelithétége:
jogilag a 2975/103 helyrajzi szamu uton lehetsédeszen ut még nem épiilt ki. Parkolas
az ingatlan teriiletén biztosithatd lesz. A vardsastrukturalis ellatottsdga nagyon jo.

Kdzintézmények a varosban elédek.
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Kdzmiiellatottsag:

Jelenleg kozrellatottsag nincs. A kapott informaciok szerint @ziiivek a hatarol6 ut-
cakrol, kozteruletekil bekothetek, am ezek pontos kdltsége nem tisztazott, vaanatod
magas lesz. A koztivek tekintetében a szolgaltatokkal egyeztetés srjdss Telefon és

televizids szolgaltatas egyedbktetdi szerddesekkel biztosithato.

Az ingatlan révid bemutatésa:

Az ingatlan Ksszeg déli részén, a Gabor Aron utca mogott talélhi&brnyezetében csala-
di hazak, SPAR, Egészséghaz és beépitetlen tdritlgthatoak. Megkozelith&tege:
jogilag a 2975/103 helyrajzi szamu aton lehetséde®zen Ut még nem épiilt ki. Az ingat-

lan a szomszédos ingatlanoktol nem elhatérolt.

A telek tertilete 1162 fnagysagu. Alakja szabalytalan, de kedveReriletén jelenleg

jelentbsebb mennyiségfold van, értékelhétndévényzet nincs.

Ovezeti besorolas: Vt — 3/2. Epiilet szabadon aliglon helyezhét el. Maximalis hom-
lokzatmagassag: 7,5 méter. Maximalis beépiger 60 %. Kiépitett kdzimsatlakozasok
nincsenek. Az ingatlan mellett, a 2975/101 helyrsgAmu ingatlan terlletén gyogyszertar

épitése van folyamatban.

Az ingatlanforgalom vizsgéalata az értékelt ingatlarvonatkozasaban:

Az értékelt ingatlan jelenleg — kozineés kiépitett Ut nélkil — nehezebben értékesithet

hiszen a kozrivesités pontos koltsége, Utkapcsolat kiépitésatigontja nem ismert.
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Az ingatlan értéke:

Osszehasonlitd modszer szerinti érték

1./ Készeg, 2975/101 helyrajzi szamu ingatlart:173 n? alaptertled, GUtkapcsolattal ren-

delke®, kozmivesithed terilet.
Eladasi ara: 8.633.000,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve 7.400,- Ft/m

Korrekcio oka Mértéke (%)
Kinalati ar miatt 0
Elhelyezkedés -5
Kornyezet 0
Kbzmihelyzet - 15
Eltérs alapterilet 0
Egyeéb: alak 0
Egyéb: hasznosithatdsag -10
Osszesen: - 30

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

5.200,- Ft/n?

2./ Készeg, beltertilet:1319 nt alapteruled, Utkapcsolattal rendelkézkedvestlen elhe-

lyezkedés telek. K&znti nincs.
Eladasi ara: 5.500.000,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve 4.200,- FPt/m

Korrekcio oka Mértéke (%)
Kin&lati &r miatt 0
Elhelyezkedés 10
Kornyezet 5
Kdzmithelyzet 0
Eltérs alapterilet 0
Egyéb: alak 5
Egyeéb: hasznosithatésag -10
Osszesen: 10

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

4.600,- Ft/n?
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3./ Készeg, belteriilet: 1327 n? alapterilet, Utkapcsolattal rendelkéz kozmivesithed

telek.
Eladasi ara: 6.800.000,- Ft Fajlagos forgalmi érték kerekitve 5.100,- Ft/m
Korrekcio oka Mértéke (%)
Kin&lati &r miatt 0
Elhelyezkedés 5
Kornyezet 0
Kdzmithelyzet 5
Eltérs alapterilet 0
Egyéb: alak 0
Egyéb: hasznosithatésag -10
Osszesen: 0
Korrigalt fajlagos érték kerekitve: 5.100,- Ft/nt
Fajlagos értek | Korrigélt érték Korrigalt fajlagos atlag
kerekitve kerekitve kerekitve
1./ adat 7.400,- 5.200,-
2./ adat 4.200,- 4.600,- 5.000,- Ft/nt
3./ adat 5.100,- 5.100,-

Forgalmi érték 6sszesen:

A forgalmi értéket az alapterilet és a korriggfiaigos alapérték szorzataként kapjuk.

1162 n% * 5000,- Ft/nt = 5.810.000,- Fkerekitve: 5.800.000,- Ft

Ertékelemzés:

A telek értékét csak az 6sszehasonlitd modszetet imegallapitani. A médszer alkalma-

zasa megitélésem szerint redlis értéket adott.

Az ingatlan vég$ forgalmi értéke kerekitve: 5.800.000,- Ft






Takacs Andras Ingatlanvagyon — értékei 9700 Szombathely, Maros utca 38.
11

IV. Osszefoglal6 javaslat

A fajlagos forgalmi érték megallapitasanal az alabekbefolyasol6 tényéket vet-
tem figyelembe.

Koszeg foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlan telepilésen belili elhelyezkedése.
- Megkozelithetisége.

- Koézmiellatottsag helyzete.

- Ingatlanpiaci tendenciak

Ezek alapjan az ingatlanértékelés eredmenyekédi3® Koszeg, belterilet 2975/109

helyrajzi szamu (beépitetlen tertlet) ingatlarvégs piaci éertékét

5.800.000,- Ft ban azaz Otmilli6 - nyolcszazezerrfotban allapitom meg.

V. Megjegyzes

* A megallapitott érték altalanos forgalmi adot namaimaz.

» Az adatokat tulajdonosi adatszolgaltatas alapjatenefigyelembe, a megallapitott
érték feltételezi ezen informéaciok pontossagat

» Az értékelési szakvélemény csak teljes egészebeimérzhed, abbol egyes megal-
lapitasokat vagy részleteket kiragadni €s 6nmagufddaasznalni nem szabad.

o Az értékelés soran a szemrevételezéses diagnoshtidaalkalmaztam.

* Nem vallalok felebsséget olyan kébb jelentked gazdasagi, piaci, vagy fizikai

eseményekért, amelyek befolyasolhatjak az itt metjadieket.
A megallapitott értéket harom honapig tartom éresngk.
Szombathely, 2017. januar 10.

Takacs Andras

Ingatlanvagyon - értékel






