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ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete
2017. augusztus 31-i ülésének
... napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

Temesi Zoltán és családja, mint a Kőszeg, 3608/3 hrsz-ú ingatlan tulajdonosai, valamint Németh Miklós és felesége, mint a Kőszeg, 3602 hrsz-ú terület tulajdonosai vételi szándékot nyújtottak be az önkormányzat tulajdonát képező 3609 hrsz-ú, 197 m2 nagyságú, kivett közút megnevezésű ingatlan megvásárlására, amely a kérelmezők ingatlanához közvetlenül kapcsolódik.
A Szabályozási terv és Helyi Építési Szabályzat alapján a tárgyi terület Lke-Z1/3 jelű kertvárosias lakóterület övezetbe integrálódott. Az övezeti határ szerint csak e két ingatlanhoz csatolható az út.
Az értékbecslő a 3609 hrsz-ú 197 m2 nagyságú ingatlanra 148.000,- Ft (751,- Ft/m2) értéket határozott meg.
A közúti közlekedésről szóló 1988. évi I. törvény 29. §-a rendelkezik a közutak megszüntetéséről, amelyhez szükséges a közlekedési hatóság engedélyét beszerezni. Ez a hatósági eljárás 43.800,-Ft igazgatási szolgáltatási díjfizetési kötelezettséggel is jár, amely a kérelmezőket terheli.
Az út megszüntetési engedély birtokában kerülhet sor az ingatlan átminősítésére, majd a vagyonrendelet módosítására, amelynek eredményeképpen az ingatlan kikerül a forgalomképtelen vagyoni körből az üzleti vagyonba.

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2017. augusztus 14.
A polgármester nevében:

Németh Ildikó s. k.

Városüzemeltetési mb.osztályvezető
HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a kőszegi 3609 hrsz-ú közút megnevezésű ingatlan vonatkozásában a közút - a közúti közlekedésről szóló 1988. évi I. törvényben meghatározottak szerinti - megszüntetése iránti eljárás lefolytatását, majd átminősítését beépítetlen területté.
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete az 1. pont teljesülését követően elrendeli a Kőszeg, 3609 hrsz-ú ingatlan értékesítését a Kőszeg, 3602 és 3608/3 hrsz-ú ingatlan tulajdonosai részére a mellékelt térképen jelöltek szerint azzal, hogy az átminősítéssel és telekalakítással kapcsolatban felmerült költségek a kérelmezőket terhelik.
3. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 
Huber László polgármester

Határidő:
Folyamatos
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INGATLANFORGALMI
SZAKVELEMENY

9730 Koszeg belterilet

3609 helyrajzi szamu ingatlan.

Készllt: 2 eredeti példanyban.
Készitette: Takacs Andras Ingatlanvagyon — értekel

Kelt: Szombathely, 2017. junius 20.
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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 Koszeg beltertlet, 3609 helyrajzi szamu (kivett kdzjiingatlan for-
galmi_értekét a helyszini szemle éghontja /2017.06.16./ szerinti allapotnak megfiel

az alabbiak szerint allapitom meg

148.000,- Ft — ban
azaz

Széaznegyvennyolcezer forintban allapitom meg.

A megéllapitott érték altalanos forgalmi adét nemamaz.

A megéllapitott értéket harom hdénapig tartom éresngk.

Szombathely, 2017. junius 20.

Takacs Andras
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 Kdszeg, Jurisics tér 8) megbiZfakacs Andras
Ingatlanvagyon - értékebt (9700 Szombathely, Maros utca 38.), hog9780 Kiészeg

beltertlet, 3609 helyrajzi szamu (kivett ko6zat) ingtlan 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 azonosito adatai. (cim, helyrajzi szstin,)
Telekkodnyvi kivonat.
Az ingatlan méreteire vonatkozo6 adatok (telek tgd)jlépliletek alapteriletei).
Kozmiellatottsag helyzete.

Foto felvételek.

vV V YV VYV V

A szemrevételezéssel felismehatbak rovid ismertetése.

I/3. Helyszini szemle

Az értek megallapitdsahoz 2017. junius 16. napggshkini szemlét tartottam. A szemle
mddja szemrevételezés, a szikséges adatok, infikndeszerzésével, fotéfelvételek ké-

szitésével. A helyszini szemle soran feltarasokészeres vizsgalatokat nem végeztem.

Il. Ertékbecslés moédszere

Az értékbecslést az érvénybendéendeletekben megfogalmazott modszer figyelembevé-
telével, a 32/2000. VIII. 29. PM rendelettel médoti25/1997. VIIl. 1. PM rendelet alap-
jan, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapoésleti szerédések, miszaki tervek és

leirasok, stb.), valamint a helyszini szemlék @apjégezzilk az ovatossag elvét kovetve.
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[I/1. Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapéitekelés

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld érgddsa mar realizalt adasvételek
és/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajadia@inak a konkrét vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik G8ismer § [€pései:

- az 6sszehasonlitasra alkalmas alaphalmas) abhegfeled ingatlanok kivalaszta-
sa eés elemzése;

- fajlagos értékek meghatarozasa valamint az értdksitd tényedk elemzeése;

- a fajlagos alapértéek médositasa az értékmodasiyeibk alapjan;

- a forgalmi értek szamitasa a fajlagos érték ésgatlan méretének szorzataként.

Az 6sszehasonlitas sorandslgrban a kdvetkéz a piacot meghatarozo téngket veszem
figyelembe:

- az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalatmziése soran vizsgalom az adott
ingatlan esetleges értékesitése soran a poteneédti& korét, azok vasarlderejét,
illetve vizsgalom azokat az ingatlanpiaci szegmketsépld. lakotelepi lakasok, a
teleplilés adott részén talalhaté Uresen allé diaditkohazak, stb.), amelyek leg-
inkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamitereezési vagy beruhazasi fa-
zisban lév épitkezéseket;

- a telek és az adott telken épllt epulet egyensiydamint kdrnyezetéhez vald
illeszkedésének 6sszhangjat;

- az adott telepulésrész gazdasagi fellenduléséhgy gazdasagi depressziéjahoz
kapcsolodo kilatasokat, 6nkormanyzati szabalyozatsok

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 szel$ értékeket a vizsgalat soran figyelmen kivil kelgini. Kozvetlen 6sszeha-
sonlitasra alkalmas adatok hianyaban vizsgalhalrszag hasonlé terileteinek ingat-
lanpiacét is, de ezt természetesen medgfd&i@tiltekintéssel tehetjiuk meg.

A kivalasztott 6sszehasonlité adatokbdl a fajlaglapértékek meghatarozasa soran az in-
gatlan adasvétele soran realizalt vételaranak \eg@ylati aranak az alapértékre vetitett
ertékét kell vizsgalni. Piaci ajanlati arak alkairdsa esetében sziikséges az ajanlati arak es
a realizalt forgalmi értékek kdzotti viszonyszararezése is, valamint a fajlagos érték ezen
viszonyszammal valé médositasa.

Az értékcsokkerdt és erteknovél téenyedk alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb
fajlagos értékének meghatarozasa céljabol tortéitékmaodosité tényéként csak olyan
befolyasol6 tényey vehet figyelembe, amely az 6sszehasonlitdsra kivalasatapada-
tokra nem jellemé&.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmaodositd tadikel modositott fajlagos érték és az
ingatlan méretének szorzata hatdrozza 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: 3609

Tulajdonos: Kdészeg Varos Onkormanyzata

Besorolas: belteriilet

Megnevezes: Kivett kozut

Terllete: 197 n?

Bejegyzések Vezetékjog Jogosult: E. ON Eszak — Dunantuli Araldirsiti Zrt.

Jogi értékelés:

Az ingatlan - nyilvantartasi adatokat a 2017.01rpon kiadott nem hiteles tulajdoni lap
alapjan rogzitettem. Az ingatlan pénziigyi teblemientes. Epiilet nincs. Bejegyzés: Veze-

tékjog. Jogosult: E. ON Eszak — Dunantdli AramhatdZrt.

A telepullés révid bemutatésa:

Kdszeg varos Vas megyeében, 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 eléiiek. A varos gazdaséaga fijik, ipara, kereskedelme,
idegenforgalma jeleis. 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 ingatlan Kiszeg nyugati részén, a Kiralyvolgyben talalhatoaalikd Andras utca mel-

lett. Kornyezetében csaladi hazas ingatlanok tatadk. A varosrész infrastrukturalis ella-

tottsaga csak kdzepes. Kdzintézmények a belvaradbametek.





Takacs Andras Ingatlanvagyon — értékeél 9700 Szombathely, Maros utca 38.

Kozmiiellatottsag: Az ingatlan tertletén kozniivek nincsenek.

Az ingatlan rovid bemutatasa:

Az ingatlan Kbszeg nyugati részén, a Kiralyvolgyben talalhatoaalikd Andras utca mel-
lett. Megkdzelitheisége kiépitett, de 8k Uton megfelel. Kozmiellatottsaga nincs. Alak-
ja szabalytalan. Tertlete 197,na kdzforgalom él el nincs elzarva. Az ingatlan 6nalléan

a szabadpiacon nem fogalomképes, hiszen onalléapitbere alkalmatlan, mérete miatt

gazdasagosan neniiwelhet, tertlete rendezetlen.

Az ingatlanforgalom vizsgéalata az értékelt ingatlarvonatkozasaban:

Az ingatlan 6nalléan a szabadpiacon nem fogalonskdmezen 6nalléan beépitésre alkal-

matlan, mérete miatt gazdasagosan ndivethet, teriilete rendezetlen.

Osszehasonlitd modszer szerinti érték

1./ Készeg beltertilet:196 ntalapterilet, beltertleti kozrti nélkili telek. Beépitésre nem

alkalmas, de elhelyezkedése kedvez

Eladasi ara: 200.000,- Ft Fajlagos forgalmi érték kerekitve 1000,- Ft/m
Korrekcio oka Mértéke (%)

Kin&lati &r miatt 0

Elhelyezkedés 0

Kornyezet 0

Kbzmihelyzet 0

Eltérs alapterilet 0

Egyeéb: hasznosithatésag -15

Egyéb: alak, felszin: - 10

Osszesen: -25

Korrigalt fajlagos érték kerekitve: 750,- Ft/n?
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2./ Készeg belterllet:276 nt alapterulet, kozmi nélkli telek, beépitésre nem alkalmas.

Eladasi ara: 200.000,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve 700,n#t/

Korrekcio oka Mértéke (%)
Kinalati ar miatt 0
Elhelyezkedés 0
Kornyezet 0
Kdzmihelyzet 0
Eltérs alapterilet 10
Egyéb: hasznosithatdsag - 10
Egyéb: alak, felszin: 0
Osszesen: 0

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

700,- Ft/n?

3./ Készeg beltertilet130 nt alapterilef, kozmii nélkili telek, beépitésre nem alkalmas.

Eladasi ara: 130.000,- Ft Fajlagos forgalmi érték kerekitve 1000,- Ft/m
Korrekcid oka Mértéke (%)

Kinalati ar miatt 0

Elhelyezkedés 0

Kornyezet 0

Kdzmihelyzet 0

Eltérs alapterilet 0

Egyéb: hasznosithatdsag -10

Egyeéb: alak, felszin: - 10

Osszesen: - 20

Korrigalt fajlagos érték kerekitve: 800,- Ft/n?

Fajlagos ertek | Korrigalt ertek Korrigalt fajlagos atlag
kerekitve kerekitve kerekitve
1./ adat 1000,- 750,-
2./ adat 700,- 700,- 750,- Ft/n?
3./ adat 1000,- 800,-






Takacs Andras Ingatlanvagyon — értékeél 9700 Szombathely, Maros utca 38.

Forgalmi érték 6sszesen:

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

197 nt * 750,- Ft/n? = 147.750,- Fkerekitve: 148.000,- Ft

Ertékelemzés:

A telek értékét csak az 6sszehasonlitd modszetet imegallapitani. A médszer alkalma-
zasa megitélésem szerint redlis érteket adatingatlan vég$ forgalmi értéke kerekit-
ve: 148.000,- Ft

IV. Osszefoglal6 javaslat

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

Koszeg foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlan teleptilésen belili elhelyezkedése.
- Megkozelithetsége.
- Kozmiellatottsag helyzete.

- Ingatlanpiaci tendencidk

Ezek alapjan az ingatlanértékelés eredmények@nBa Készeg beltertlet, 3609 helyraj-

zi szamu (kivett kozut) ingatlanvégs piaci értékét

148.000,- Ft — ban

azaz Szaznegyvennyolcezer forintban allapitom meg.
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V. Megjegyzés

* A megallapitott érték altalanos forgalmi adot namaimaz.

* Az ingatlan terlletén és annak kdrnyezetében k&etgeennyey anyagokat nem
tarolnak, kdrnyezetszennyietevékenységet nem veégeznek.

» Az adatokat tulajdonosi adatszolgaltatas alapjdtenefigyelembe, a megallapitott
erték feltételezi ezen informéaciok pontossagat

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

» Az értékelés soran a szemrevételezéses diagnositiddaalkalmaztam.

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

eseményekért, amelyek befolyasolhatjak az itt metjadiéket.

A megallapitott értéket harom honapig tartom éresngk.

Szombathely, 2017. janius 20.

Takacs Andras

Ingatlanvagyon - értékel
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