ELŐTERJESZTÉS


ELŐTERJESZTÉS
Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete
2018. május 31-i ülésének
... napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!
Németh Roland Kőszeg, Panoráma krt. 19. sz. alatti lakos a 623 hrsz-ú ingatlan tulajdonosa szennyvízvezetési szolgalmi jog bejegyzése iránti kérelemmel fordult az önkormányzathoz, amely során kéri, hogy az önkormányzati 956 hrsz-ú közúton keresztül az élettársa tulajdonát képező 622 hrsz-ú telken át a Mohás úti szennyvízhálózatra kapcsolódjon.
A kérelmező ingatlana közüzemi ivóvízbekötéssel rendelkezik, a keletkező szennyvíz jelenleg annak területén található zárt gyűjtőben kerül tárolásra és azután szippantással elszállításra.
A kérelmező és a tervezője a Vasivíz Zrt-t megkereste a tárgyi ingatlan szennyvízelvezetése ügyében, a tervezett elképzelés megvalósítható, azonban ennek megvalósulása esetén a Panoráma krt. (Hrsz: 956) érintett szakaszára és a 622 hrsz-ú ingatlanra szolgalmi jog bejegyzése szükséges. A kérelmező ennek megfelelően előzetes munkarészként elkészíttette a változási vázrajzot.

Értékbecslést kértünk arra vonatkozóan, hogy kerüljön kimutatásra az önkormányzati közút 28 m2 területére bejegyzésre kerülő szennyvízelvezetési szolgalmi jog értéke, amely 17.000,-Ft összeget képvisel.
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni, és döntését meghozni szíveskedjék.
Kőszeg, 2018. május 15.
A polgármester nevében:

Dr. Zalán Gábor s.k.

jegyző
HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete hozzájárul, hogy Németh Roland, mint a Kőszeg, 623 hrsz-ú ingatlan tulajdonosa szennyvízelvezetési szolgalmi jogot jegyeztessen be Kőszeg Város Önkormányzatának tulajdonát képező Kőszeg, 956 hrsz-ú közút területére a mellékelt 10/2018 munkaszámú, Varga Ádám által készített változási vázrajz alapján 17.000,-Ft ellenérték fejében azzal, hogy a tervezéssel, engedélyeztetéssel, kiépítéssel, ingatlan-nyilvántartási bejegyzéssel kapcsolatos valamennyi költség Németh Rolandot terheli.
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a szolgalmi jog bejegyzéshez szükséges vázrajz és megállapodás aláírására, valamint további szükséges nyilatkozatok megtételére.

Felelős:

Huber László polgármester

Határidő:
azonnal
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INGATLANFORGALMI 


SZAKVÉLEMÉNY 


 
 
 


 
 
 


9730 Kőszeg belterület 


956 helyrajzi számú ingatlan 28 m2 területére bejegy-


zésre kerülő szennyvízvezetési szolgalmi jog értékéről. 


 
Készült: 2 eredeti példányban. 
 
Készítette: Takács András Ingatlanvagyon – értékelő 
 
 
Kelt: Szombathely, 2018. május 17. 
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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      
  
                                                                                             
 
 
 
 
 
 







       


4


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 956 helyrajzi számú ingatlanra bejegyzésre kerü-


lő, 28 m2 területet érintő szennyvízvezetési szolgalmi jog értékét az alábbiak szerint 


állapítom meg: 


 


 


 
Helyrajzi szám 


Szennyvízvezetési 
szolgalmi joggal érin-


tett terület  


Szennyvízvezetési szolgalmi jog értéke 
(Ft) 


 
956 


 
28 m2 


17.000,- Ft  


azaz Tizenhétezer forint. 


 


 


Helyszíni szemle időpontja: 2018. május 15. 


 


A megállapított értéket három hónapig tartom érvényesnek.  


 
 
Szombathely, 2018. május 17. 
 
 
 
                                                                               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 956 helyrajzi számú ingatlanra bejegyzésre kerülő, 28 m2 területet érintő 


szennyvízvezetési szolgalmi jog 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 ingatlanok azonosító adatai. (cím, helyrajzi szám, stb.) 


� Telekkönyvi kivonat. 


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


� Közműellátottság helyzete. 


� Fotó felvételek. 


� A szemrevételezéssel felismerhető hibák rövid ismertetése. 


 
I/3.  Helyszíni szemle 
 
Az érték megállapításához 2018. 05. 15. napján helyszíni szemlét tartottam. A szemle 


módja szemrevételezés, a szükséges adatok, információk beszerzésével, fotófelvételek ké-


szítésével. A helyszíni szemle során feltárásokat, műszeres vizsgálatokat nem végeztem. 


 
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, műszaki tervek és leírások, stb.), valamint 


a helyszíni szemle alapján végeztem az óvatosság elvét követve. 
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Takács András Ingatlanvagyon – értékelő 9700 Szombathely, Maros utca 38. 


 
 
III. Ingatlanok értékbecslése 


 
 
Ingatlan nyilvántartási adatok 
 
 
Az ingatlan címe: 9730 Kőszeg, Meszesvölgy – Szabóhegy Panoráma körút 
Helyrajzi szám: 956 
Tulajdonos: Kőszeg Város Önkormányzata 1/1 
Besorolás: belterület 
Megnevezés: kivett közterület 
Területe: 20938 m2 
Bejegyzések: Elővásárlási jog: Kőszeg Város Önkormányzata 
 
 
Jogi értékelés: 
 
 
Az ingatlan – nyilvántartási adatokat a 2018. 05. 15. napon kiadott tulajdoni lap és a 2018. 


05. 17. napon kelt változási vázrajz alapján vettem figyelembe. Az ingatlan vezetékjoggal 


terhelt. A mellékelt vázrajz szerint a 956 helyrajzi számú ingatlan területéből 28 m2 terü-


letre szennyvízvezetési szolgalmi jog kerül bejegyzésre azon okból, hogy a 623 helyrajzi 


számú ingatlan területéről a szennyvizet a 956 és a 622 helyrajzi számú ingatlanokon át a 


kommunális szennyvízcsatorna hálózatba lehessen elvezetni.  


 
 
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.  
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Takács András Ingatlanvagyon – értékelő 9700 Szombathely, Maros utca 38. 


  


Az ingatlan bemutatása: 
 
 
Az ingatlan Kőszeg nyugati részén található a Szabóhegy lábánál, a Meszes - völgyben. A 


környezetben lakóházak és üdülők is találhatóak. A 956 helyrajzi számú ingatlan tulajdon-


képpen a Panoráma körutat jelenti. Az érintett szakaszon az út áltagos szélessége 13 – 15 


méter között van, de természetesen a szilárd burkolatú rész ennél szűkebb, gépkocsival egy 


nyomon járható biztonságosan. Az útburkolat állapota gyenge, ezért a szennyvíz átvezetési 


munkálatok nem okoznak kárt, a megfelelő helyreállítás után az út minősége nem változik 


negatív irányba. 


 
Közműellátottság: 
 
 
Az ingatlan közterület, útként funkcionál, közművekre nincs szükség a rendeltetésszerű 


használathoz.  


 
A szolgalmi jog értéke 
 


Az értékképzés során első lépésben összehasonlító módszerrel megállapítjuk az ingatlan 


környezetében kialakult átlagos telek m2 fajlagos árát, majd ebből számítjuk az érintett 28 


m2 terület értékét. Második lépésben megállapítjuk a szolgalmi jog értékét, melyet az ér-


tékbecslői gyakorlat általában a telek értékének 30 százalékában határozza meg átlagosan. 


Természetesen vannak szélsőséges esetek, mikor egy értéktelen területrészt érint a válto-


zás, ekkor lehetséges kisebb mértéket megállapítani, de előfordulhat olyan helyzet is, mi-


kor egy szolgalmi joggal az adott ingatlan rendeltetésszerű használatra alkalmatlanná vá-


lik, ilyenkor akár a 100 százalékos mérték is indokolt lehet. 


A tárgyi ingatlan esetében mindössze 28 m2 az érintett terület nagysága, viszont annak út-


pályáját is érinti. A munkálatok megtörténte után – a helyreállítást követően – a közút to-


vábbra is rendeltetésének megfelelően használható. 


Mint látható az ingatlan esetében a körülmények átlagosak, a munkálatok az ingatlan jövő-


beni használatát nem befolyásolják így az átlagos 30 százalékos ráta alkalmazása megfele-


lő és indokolt.  
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Takács András Ingatlanvagyon – értékelő 9700 Szombathely, Maros utca 38. 


 
 
Összehasonlító módszer szerinti érték 
 
 
 
1./ Kőszeg Panoráma krt.: 823 m2 alapterületű részben közművesített beépíthető terület, a 


Mohás u. közelében.  


 


Kínálati ára: 1.800.000,- Ft                          Fajlagos forgalmi érték kerekítve  2.200,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatt  -10 
Elhelyezkedés  0 
Környezet 0 
Közműhelyzet 0 
Eltérő alapterület 0 
Egyéb:  0 
Összesen: -10 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                      2000,- Ft/m2                                                                                        
 
 
 
2./ Kőszeg Szabóhegy lábánál: 693 m2 alapterületű részben közművesített beépíthető te-


rület, a Mohás u. közelében.  


 


Kínálati ára: 1.500.000,- Ft                          Fajlagos forgalmi érték kerekítve  2.200,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatt  -10 
Elhelyezkedés  0 
Környezet 0 
Közműhelyzet 0 
Eltérő alapterület 0 
Egyéb:  0 
Összesen: -10 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                      2000,- Ft/m2                                                                                        
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Takács András Ingatlanvagyon – értékelő 9700 Szombathely, Maros utca 38. 


 
 
3./ Kőszeg Szabóhegy: 2000 m2 alapterületű részben közművesített beépíthető terület, a 


Szabóhegy és a Király völgy közötti területen.  


 


Kínálati ára: 5.000.000,- Ft                          Fajlagos forgalmi érték kerekítve  2.500,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatt  -10 
Elhelyezkedés  -5 
Környezet 0 
Közműhelyzet 0 
Eltérő alapterület 0 
Egyéb:  0 
Összesen: -15 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                      2100,- Ft/m2                                                                                        
 
 
 Fajlagos érték 


kerekítve 
Korrigált érték 


kerekítve 
Korrigált fajlagos átlag 


kerekítve 
1./ adat 2200,- 2000,-  


2000,- Ft/m2 2./ adat 2200,- 2000,- 
3./ adat 2500,- 2100,- 
 
 
Forgalmi érték:  
 
 
A forgalmi értéket az alapterület és a korrigált fajlagos alapérték szorzataként kapjuk. 
 
 
 


Változással érin-
tett terület 


Fajlagos  
érték 


 
(Ft/m2) 


 
Érték  
(Ft) 


28 m2 2000,- 56.000,- 
 


 
Szolgalmi jog értéke a 28 m2 területre vonatkozólag:  


 
56.000,- Ft x 0,30 = 16.800,- Ft kerekítve 17.000,- Ft 
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Takács András Ingatlanvagyon – értékelő 9700 Szombathely, Maros utca 38. 


 
                                                                           


IV. Összefoglaló javaslat 
 


Az érték megállapításánál az alábbi értékbefolyásoló tényezőket vettem figyelembe.   
 


     -     Kőszeg földrajzi elhelyezkedése. 


- Az ingatlan településen belüli elhelyezkedése. 


- Megközelíthetősége. 


- Hasznosíthatóság 


- Ingatlanpiaci tendenciák 
 
Ezek alapján az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Kőszeg belterület 956 helyrajzi 


számú ingatlanra bejegyzésre kerülő, 28 m2 területet érintő szennyvízvezetési szol-


galmi jog értékét  
 


17.000,- Ft – ban azaz Tizenhétezer forintban állapítom meg. 


 


V. Megjegyzés 
 
 
 


• Az ingatlan területén és annak környezetében környezetszennyező anyagokat nem 


tárolnak, környezetszennyező tevékenységet nem végeznek. 


• Az adatokat megbízói 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, 2018. május 17. 


      Takács András 


            Ingatlanvagyon - értékelő 
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