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ELŐTERJESZTÉS

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

Tisztelt Képviselő-testület!

Aigner Szabina Kőszeg, Kelcz-Adelffy u. 2. szám alatti lakos az alábbi kéréssel kereste meg az önkormányzatot:
Kérelmező vásárlási szándékot nyújtott be a Felső erdő utcában fekvő 791 hrsz-ú 114 m2 nagyságú kivett közút megnevezésű ingatlanra, amely a kérelmező 792 hrsz-ú ingatlanához közvetlenül kapcsolódik. 
A Szabályozási terv és Helyi Építési Szabályzat alapján a tárgyi terület Üh-K/1 jelű hétvégi házas üdülőterület övezetbe integrálódott. 
Az értékbecslés a 791 hrsz-ú 114 m2 nagyságú ingatlanra 83.000,- Ft (728,- Ft/m2) értéket határozott meg.
Állásfoglalást kértünk a Vas Megyei Kormányhivatal Szombathelyi Járási Hivatal Műszaki Engedélyezési és Fogyasztóvédelmi Főosztály – Közlekedési és Útügyi Osztályától, akik ismertették, hogy a közúti közlekedésről szóló 1988. évi I. törvény szerint az út megszüntetése engedélyhez kötött, amely a további szükséges iratanyagok benyújtásán túl 43.800,-Ft igazgatási szolgáltatási díjfizetési kötelezettséggel is jár.
Az ingatlannal határos másik szomszéd is érdekelt lehet az út megvásárlásában, így a vagyonrendelet Versenyeztetési Szabályzatában biztosított lehetőséggel élve zártkörű pályázat lefolytatása indokolt, amely teljesítésére csak meghatározott ajánlattevők alkalmasak. A pályázat természetesen azzal kerülne kiírásra, hogy a felmerült költségek viselése a nyertes ajánlattevőt terhelik.
Tekintettel arra, hogy az ingatlan a vagyonrendeletünk szerint forgalomképtelen, értékesítéséhez szükséges a vagyonrendelet módosítása, és az ingatlan üzleti vagyoni körbe történő átsorolása.
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2017. április 7.
A polgármester nevében:

Németh Ildikó s. k.

Városüzemeltetési mb.osztályvezető
HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a kőszegi 791 hrsz-ú ingatlan forgalomképtelen vagyoni körből üzleti vagyoni körbe történő átsorolását és a vagyonrendelet módosítását.
2. [image: image1.emf]Értékbecslés

[image: image3.emf]Képek

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg, 791 hrsz-ú közút megszüntetését a közlekedésről szóló 1988. évi I. törvényben meghatározottak szerint.

3. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg, 791 hrsz-ú ingatlannak a vagyonrendelet Versenyeztetési Szabályzatában foglaltak szerinti zártkörű pályáztatás keretében történő értékesítését azzal, hogy az átminősítéssel kapcsolatosan felmerült valamennyi költség a nyertes ajánlattevőt terheli és egyben felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 
Huber László polgármester

Határidő:
1. pont: 2017. május 31.


2-3. pont: folyamatos
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INGATLANFORGALMI
SZAKVELEMENY

9730 Készeq belterilet

791 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 késpnek semmilyen személyes érdeke némbdik az
ertékelés targyat kepg&mgatlanhoz, érdekeltségi kapcsolatban nincs ebimégal, partat-

lansagat semmi sem befolyasolta.

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

Jelen értékbecslés a 26/2005 (VIII. 11.) PM. seransféldnek nem midisil ingatlanok
hitelbiztositéki értéekének meghatarozasra vonatkobdszertani elvekt szolo rendelet

eléirdsainak megfeléen készdlt.

Ezen értékelési szakvélemény nem publikalhatd, esdMegbizd és az alulirott értékel

egyuttes beleegyezésével adhato ki harmadik szeeiely

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értakel
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 Készeg beltertlet, 791 helyrajzi szamu (kivett kézutjngatlan for-
galmi_értékét a helyszini szemle éghontja /2017.01.06./ szerinti allapotnak megfidel

az alabbiak szerint allapitom meg:

83.000,- Ft — ban
azaz

Nyolcvanharomezer forintban allapitom meg.

A megallapitott érték altalanos forgalmi adot namaimaz.

A megallapitott értéket harom honapig tartom éresngk.

Szombathely, 2017. januar 10.

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékel
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Adoszam: 61152656 — 1 - 38
OKI. sz.: OKJ 54 3439 02
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.  Elé6zmények

I/1. Megbizas

Készeg Varos Onkormanyzata(9730 Kszeg, Jurisics tér 8) megbiZfakacs Andras
Ingatlanvagyon - értékebt (9700 Szombathely, Maros utca 38.), hog9780 Kiészeg

beltertlet, 791 helyrajzi szamu (kivett k6zat) ingdlan 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 szsiin,)
Telekkodnyvi 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 értek megallapitasahoz 2017. januar 10. napgyshini szemlét tartottam. A szemle
mddja szemrevételezés, a sziikséges adatok, infiakndeszerzésével, fotéfelvételek ké-

szitésével. A helyszini szemle soran feltarasokészeres vizsgalatokat nem végeztem.

II. 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: 791

Tulajdonos: Kdészeg Varos Onkormanyzata
Besorolas: belteriilet

Megnevezes: Kivett kozut

Terllete: 114 nt

Bejegyzések Nincs

Jogi értékelés:

Az ingatlan - nyilvantartasi adatokat a 2017. 04.. @apon kiadott nem hiteles tulajdoni

lap alapjan rogzitettem. Az ingatlan pénziigyi teéhenentes. Epiilet nincs.

A telepulés rovid bemutatasa:

Ko6szeg varos Vas megyében, SzombatBel km — re, az ausztriai hatar mellett talalha-
t6. A telepilés a kozlekedési infrastruktirahozlj@pcsolodik. Toémegkozlekedés: auto-
busz, vasut. Az infrastrukturalis ellatottsag nagyim az alapellatast biztositd kdzintézmé-
nyek a varosban kénnyen eléiiek. A varos gazdasaga faik, ipara, kereskedelme,
idegenforgalma jeleis. A varos miemlékekben gazdag, kulturalis esemeényei, hagyoma-

nyai orszagos és nemzetkdzi szinten is ismeretégedkége: kb. 11700.f
Az ingatlan telepilésen bellli elhelyezkedése, mdigelitheibsége, kdrnyezete:
Az ingatlan Kiszeg nyugati részén, a Szabd — hegyen, & el uton talalhatd. Kor-

nyezetében hétvégi hazas ingatlanok talalhatoakarasrész infrastrukturdlis ellatottsaga

csak kozepes. Kozintézmenyek a belvarosban etéhet
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Kdzmiiellatottsag: Az ingatlan teriletén kozmivek nincsenek.

Az ingatlan révid bemutatésa:

Az ingatlan Kiszeg nyugati részeén talalhatdé a Szabo - hegyenkdzetjithebsége kiépi-
tett, de gyenge miisédi uton megfeldél. Kézmiellatottsaga nincs. Alakja szabalytalan,
eldnytelen, s#ik és hosszu. Terilete 114.M\z ingatlan 6nalléan a szabadpiacon nem fo-

galomképes, hiszen onalléan beépitésre alkalmatiéngte miatt gazdasagosan nefit m

velhet, tertlete efsen lejbs, gazos.

Az ingatlanforgalom vizsgalata az értékelt ingatlarvonatkozasaban:

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

matlan, mérete miatt gazdasagosan ndivethet, tertlete efsen lejbs, gazos.

Osszehasonlitd modszer szerinti érték

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

alkalmas, de elhelyezkedése kediez

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

Kinalati ar miatt 0

Elhelyezkedés 5

Kornyezet 5

Kdzmihelyzet 0

Eltérs alapterilet 0

Egyéb: hasznosithatdsag - 15

Egyéb: alak, felszin: - 20

Osszesen: -25

Korrigalt fajlagos érték kerekitve: 750,- Ft/n?
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2./ Készeg beltertilet:276 nt alapterilet, kozmi nélkili telek, beépitésre nem alkalmas.

Eladasi ara: 200.000,- Ft

9

Fajlagos forgalmi érték kerekitve 700,n#t/

Korrekcio oka

Mértéke (%)

Kinalati &r miatt 0
Elhelyezkedés 10
Kornyezet 10
Kdzmihelyzet 0
Eltérs alapterilet 10
Egyéb: hasznosithatésag -10
Egyéb: alak, felszin: - 15
Osszesen: 5

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

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

Eladasi ara: 130.000,- Ft

730,- Ft/n?

Fajlagos forgalmi érték kerekitve 1000,- Ft/m

Korrekcio oka

Mértéke (%)

Kin&lati &r miatt 0
Elhelyezkedés 0
Kornyezet -5
Kdzmithelyzet 0
Eltérs alapterilet 0
Egyeéb: hasznosithatésag -10
Egyeéb: alak, felszin: - 15
Osszesen: - 30

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

700,- Ft/n?

Fajlagos értek | Korrigélt érték Korrigalt fajlagos atlag
kerekitve kerekitve kerekitve
1./ adat 1000,- 750,-
2./ adat 700,- 730,- 730,- Ft/n?
3./ adat 1000,- 700,-
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Forgalmi érték 6sszesen:

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

114 nt * 730,- Ft/n? = 83.220,- Fkerekitve: 83.000,- Ft

Ertékelemzés:

A telek értékét csak az 6sszehasonlitd modszetet imegallapitani. A médszer alkalma-
zasa megitélésem szerint realis eértéket adatingatlan veg$ forgalmi értéke kerekit-
ve: 83.000,- Ft

IV. Osszefoglal6 javaslat

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

Koszeg foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlan telepilésen belili elhelyezkedése.
- Megkozelithetisége.

- Koézmiellatottsag helyzete.

- Ingatlanpiaci tendencidk

Ezek alapjan az ingatlanértékelés eredményekBiBa Koszeg belterllet, 791 helyrajzi

szamu (kivett k6zut) ingatlanvégs piaci értékeét

83.000,- Ft — ban

azaz Nyolcvanharomezer forintban allapitom meg.
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V. Megjegyzes

* A megallapitott érték altalanos forgalmi adot namaimaz.

* Az ingatlan terlletén és annak kdrnyezetében kaetgeennyey anyagokat nem
tarolnak, kornyezetszennyetevekenységet nem vegeznek.

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

» Az értékelési szakvélemény csak teljes egészehbeimérzhed, 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 metjadiéket.

A megéllapitott értéket harom hdénapig tartom éresngk.

Szombathely, 2017. januar 10.

Takacs Andras

Ingatlanvagyon - értékel
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FOTOMELLEKLET

Az ingatlan utcaja







