ELŐTERJESZTÉS


ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete, 

Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottsága
2019. június 19-i ülésének

... napirendi pontjához

Tisztelt Bizottság!

Szombathelyi magánszemély vételi szándékot nyújtott be a Szabóhegyi út mellett található 4234 hrsz-ú, 1613 m2 nagyságú, kivett gazdasági épület, udvar megnevezésű önkormányzati terület megvásárlására. 
A 2019. évi vagyongazdálkodási koncepció alapján egyedi döntés alapján elidegeníthető vagyoni körben szereplő terület értékének meghatározására felkért ingatlanforgalmi szakértő 2.300.000,-Ft összeget határozott meg.
Az ingatlan Lke-A1/19 kertvárosias lakóterület övezetben található, amely jelen adottságokkal beépítésre alkalmatlan, közmű nincs a területen.
Tekintettel arra, hogy az ingatlan értéke nem haladja meg az 5MFt-ot, így a döntés a bizottság hatáskörébe tartozik.

Kérem a Tisztelt Bizottságot, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.
Kőszeg, 2019. június 7.
A polgármester nevében:

Németh Ildikó s.k.

Városüzemeltetési osztályvezető
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HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottsága elrendeli a Kőszeg, 4234 hrsz-ú, kivett gazdasági épület, udvar megnevezésű ingatlan liciteljárással való értékesítését az értékbecslésben szereplő 2.300.000,-Ft induló vételáron.

2. Kőszeg Város Önkormányzatának Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottsága felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: Kiss Péter bizottsági elnök
Határidő: azonnal
� EMBED AcroExch.Document.DC  ���
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INGATLANFORGALMI
SZAKVELEMENY

9730 Koszeq, belterilet,

4234 helyrajzi szamu ingatlan

Készllt: 2 eredeti példanyban.

Készitette: Takacs Andras Ingatlanvagyon — értekel

Kelt: Szombathely, 2019. majus 7.
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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 Készeq, belterlilet 4234 helyrajzi szamu (kivett gazdagi épulet,

udvar) ingatlan forgalmi értékét a helyszini szemle éhontja /2019.04.30./ szerinti alla-
potnak megfelélen az alabbiak szerint allapitom meg:

2.300.000,- Ft — ban

azaz Kétmillio — haromszazezer forintban allapitormeg.

A megéllapitott értéket harom hénapig tartom éresngk.

Szombathely, 2019. méjus 7.

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékel
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Adoszam: 61152656 — 1 - 38
OKI. 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 Készeqg,
beltertlet 4234 helyrajzi szamu (kivett gazdasagipgilet, udvar) ingatlan értékét 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 azonosito adatai. (cim, helyrajzi szsiin,)
Telekkodnyvi kivonat.
Az ingatlan méreteire vonatkoz6 adatok (telek wtajlépiletek alapteriletei).
Kozmiellatottsag helyzete.

Foto felvételek.

YV V V VYV V

A szemrevételezéssel felismerheibak rovid ismertetése.

I/3. Helyszini szemle

Az érték megallapitasahoz 2019. aprilis 30. napjdiyszini szemlét tartottam. A szemle
modja nfiszaki szemrevételezes, a sziikséges adatok, infitkriaeszerzésével, fotéfelve-
telek készitésével. A helyszini szemle soran fadidkat, miszeres vizsgalatokat nem ve-

geztem.

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 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 kinalatmeiése 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: 4234

Tulajdonos: Készeg Varos Onkormanyzata

Besorolas: belterilet

Megnevezés: Kivett gazdasagi épilet és udvar

Terllete: 1613 n?

Széljegy: Nincs

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

Jogi értékelés:

Az ingatlan - nyilvantartasi adatokat a 2019. &&B. napon kiadott nem hiteles tulajdoni
lap alapjan rogzitettem. Széljegy nincs. A bejegyzezetékjog az ingatlan jelenlegi ter-

mészetbeni hasznalatat nem befolyasolja.

A telepulés rovid bemutatasa:

K6szeg varos Vas megyeben, 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 jeleis. A varos Miemlékekben gazdag, kulturalis esemeényei, hagyoma-

nyai orszagos és nemzetkdzi szinten is ismeretégedsége: kb. 11700.f

Az ingatlan telepilésen bellli elhelyezkedése, mdigelitheibsége, kdrnyezete:

Az ingatlan Kiszeg nyugati részén, a belvarostol kb. 2 km — eiehilleten talalhato, a

Szabo — hegy felé vezefit mellett. Kiépitett k6zati csatlakozas nincsrikgezetében ha-

sonl6 besorolasu ingatlanok, a tagabb kornyezd#k@mazak is vannak.
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Megkozelitheisége: megfelél A varos infrastrukturalis ellatottsaga nagyon K@zin-

tézmeények a varosban elérbek.

Kdzmiiellatottsag:

Az ingatlanon jelenleg tik6dé kdzmivek nincsenek.

Az ingatlan révid bemutatasa:

Az ingatlan Kiszeg nyugati részen, a belvarostol kb. 2 km — eéighilleten talalhato, a
Szabo — hegy felé vezefit mellett. Kiépitett k6zati csatlakozas nincs.rikgezetében ha-

sonl6 besorolasu ingatlanok, a tAgabb kornyezdgk@azak is vannak.

Az ingatlan terllete 1613%magysagu. Alakja szabalytalan, keditien, keskeny és hosz-
szU. Felszine lgjs. Kerités nincs. A terllet szélessége valtoz@tldgosan 8 méter kordl
van. Felszine részben flves, részbdnatés alatt all, vannak gyimolcsfak is. A tertleten
talalhatd egyszéres gyenge allapotu gazdasagi épulet értéket newidet, de szerszam-
tarolasra alkalmas.

Az ingatlan a szabalyozasi terv szerint az Lke £181Az 6vezetre vonatkozosdasok:
maximalis beépithéség 30 %. Legnagyobb épitménymagassag: 4,5 méterindnalis
telekszélesség 16 méter, tehat a terllet beépitesrealkalmas. Minimalis telekmeéret:
900 nt.

Osszességében a teriilet beépitésre nem alkalnzasi j@lenleg nincs a teriiletén, kerités

nincs, alakja kedvéitlen, csak kiskertes iwelésre alkalmas.
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Az ingatlan értéke:

Osszehasonlitd modszer szerinti érték

1./ Készeg, belterllet:901 nt alaptertled, Utkapcsolattal rendelkéx6zmi nélkili teri-

let lak6bvezetben, de beépitésre nem alkalmas.

Eladasi ara: 1.365.250,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve 1.500,- Ft/m

Korrekcio oka Mértéke (%)
Kinalati ar miatt 0
Méret -10
Elhelyezkedés 5
Kornyezet 5
Kdzmivek 0
Egyéb: alak 5
Egyéb: hasznosithatdsag 0
Osszesen: -5

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

1.400,- Ft/n?

2./ Készeg, Lékai ut: 3060 n? alaptertled kiltertileti ingatlan, fasitott tertilet. Ko#m

nincs.
Kinalati ara: 4.250.000,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve 1.400,- Ft/m

Korrekcio oka Mértéke (%)
Kinalati ar miatt -10
Méret 10
Elhelyezkedés 5
Kornyezet 5
Kozmivek 0
Egyéb: alak -10
Egyeéb: hasznosithatésag 0
Osszesen: 0

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

1.400,- Ft/n?
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3./ Készeg, Poganyi t1915 nt alaptertlet, Gtkapcsolattal rendelkézeriilet, zartkertes

részen. Beépitésre nem alkalmas, jelenleg kergmnbaitasban van.

Kinalati &ra: 2.200.000,- Ft Fajlagos forgalmi érték kerekitve 1100,- Ft/m
Korrekcio oka Mértéke (%)
Kin&lati &r miatt -10
Méret 5
Elhelyezkedés 10
Kornyezet 10
K6zmivek 0
Egyéb: alak 0
Egyéb: hasznosithatésag 5
Osszesen: 20
Korrigalt fajlagos érték kerekitve: 1.300,- Ft/nt
Fajlagos ertek | Korrigalt ertek Korrigalt fajlagos atlag
kerekitve kerekitve kerekitve
1./ adat 1.500,- 1.400,-
2./ adat 1.400,- 1.400,- 1.400,- Ft/n?
3./ adat 1.100,- 1.300,-

Forgalmi érték 6sszesen:

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

1613 nt * 1.400,- Ft/n? = 2.258.200,- Fkerekitve: 2.300.000,- Ft

Ertékelemzés:

Az ingatlan értékét csak az 6sszehasonlitd moéddZeiret megallapitani. A mdodszer al-

kalmazasa megitélésem szerint redlis értéket adott.

Az ingatlan vég$ forgalmi értéke kerekitve: 2.300.000,- Ft
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IV. Osszefoglal6 javaslat

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

Koszeg foldrajzi elhelyezkedése.
Az ingatlan telepulésen belili elhelyezkedése.
Megkozelithetisége.

Kdzmiellatottsag helyzete.

Ingatlanpiaci tendenciak

Ezek alapjan az ingatlanértékelés eredmények@niB@ Készeg, beltertlet 4234 helyraj-

zi szamu (kivett gazdasagi épilet, udvar) ingatlanégs piaci ertékeét

2.300.000,- Ft — ban

azaz Kétmilli6 - haromszéazezer forintban allapitommeg.

V. Megjegyzes

» Az adatokat tulajdonosi adatszolgaltatas alapjatenefigyelembe, a megallapitott

erték feltételezi ezen informéaciok pontossagat

» Az értékelési szakvélemény csak teljes egészéhbeimérzhed, abbol egyes megal-

lapitasokat vagy részleteket kiragadni €s 6nmagukddaasznalni nem szabad.

o Az értékelés soran a szemrevételezéses diagnoshtidaalkalmaztam.

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

esemeényekeért, amelyek befolyasolhatjak az itt metjadtéket.

A megallapitott értéket harom honapig tartom éresngk.

Szombathely, 2019. majus 7.

Takacs Andras

Ingatlanvagyon - értékel






