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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9730 Kőszeg, belterület,  


4234 helyrajzi számú ingatlan. 


 
Készült: 2 eredeti példányban. 
 
Készítette: Takács András Ingatlanvagyon – értékelő 
 
 
Kelt: Szombathely, 2019. május 7. 
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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      
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Értékelési Bizonyítvány 
 
 
 
 
A vonatkozó okmányok, és a piaci viszonyok tanulmányozása után a jelen értékelés tár-


gyát képező 9730 Kőszeg, belterület 4234 helyrajzi számú (kivett gazdasági épület, 


udvar) ingatlan forgalmi értékét a helyszíni szemle időpontja /2019.04.30./ szerinti álla-


potnak megfelelően az alábbiak szerint állapítom meg: 


 


 


2.300.000,- Ft – ban 
 


azaz Kétmillió – háromszázezer forintban állapítom meg. 
 


 
 
A megállapított értéket három hónapig tartom érvényesnek.  


 
 
Szombathely, 2019. május 7. 
 
 
 
 
                                                                               Takács András  
                                                                       Ingatlanvagyon - értékelő  
                                                                9700 Szombathely, Maros utca 38. 
                                                                   Adószám: 61152656 – 1 - 38 
                                                                      Okl. sz.: OKJ 54 3439 02      
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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 4234 helyrajzi számú (kivett gazdasági épület, udvar) ingatlan értékét hatá-


rozza meg. 


 
I/2.  A szakvélemény tartalma 
 
 
A szakvéleményt megrendelőm igényének megfelelően helyszíni szemle és adatfelvétel 


után alapján az alábbi tartalommal készítettem el: 


� Az ingatlan azonosító adatai. (cím, helyrajzi szám, stb.) 


� Telekkönyvi kivonat. 


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


� Közműellátottság helyzete. 


� Fotó felvételek. 


� A szemrevételezéssel felismerhető hibák rövid ismertetése. 


 
I/3.  Helyszíni szemle 
 
Az érték megállapításához 2019. április 30. napján helyszíni szemlét tartottam. A szemle 


módja műszaki szemrevételezés, a szükséges adatok, információk beszerzésével, fotófelvé-


telek készítésével. A helyszíni szemle során feltárásokat, műszeres vizsgálatokat nem vé-


geztem. 


 


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, bérleti szerződések, műszaki tervek és 


leírások, stb.), valamint a helyszíni szemlék alapján végezzük az óvatosság elvét követve. 
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II/1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés 
 
A piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés a már realizált adásvételek 
és/vagy értékesítésre felajánlott ingatlanok ajánlati árainak a konkrét vizsgált esetre való 
kiterjesztésével, összehasonlításával történik. A módszer fő lépései: 
 
·  az összehasonlításra alkalmas alaphalmaz, ebből a megfelelő ingatlanok kiválasztá-
sa és elemzése; 
· fajlagos értékek meghatározása valamint az értékmódosító tényezők elemzése; 
· a fajlagos alapérték módosítása az értékmódosító tényezők alapján; 
· a forgalmi érték számítása a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként. 
 
Az összehasonlítás során elsősorban a következő, a piacot meghatározó tényezőket veszem 
figyelembe: 
 
· az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kínálat elemzése során vizsgálom az adott 


ingatlan esetleges értékesítése során a potenciális vevők körét, azok vásárlóerejét, 
illetve vizsgálom azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. lakótelepi lakások, a 
település adott részén található üresen álló eladatlan lakóházak, stb.), amelyek leg-
inkább meghatározzák az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruházási fá-
zisban lévő építkezéseket; 


· a telek és az adott telken épült épület egyensúlyát, valamint környezetéhez való 
illeszkedésének összhangját; 


· az adott településrész gazdasági fellendüléséhez vagy gazdasági depressziójához 
kapcsolódó kilátásokat, önkormányzati szabályozásokat. 


 
A piaci összehasonlító adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amely-
nek a földrajzi elhelyezkedése a vizsgált ingatlanéhoz hasonló és az abban szereplő ingat-
lanok típusa azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak átlagától jelentősen 
eltérő szélső értékeket a vizsgálat során figyelmen kívül kell hagyni. Közvetlen összeha-
sonlításra alkalmas adatok hiányában vizsgálhatjuk az ország hasonló területeinek ingat-
lanpiacát is, de ezt természetesen megfelelő körültekintéssel tehetjük meg. 
A kiválasztott összehasonlító adatokból a fajlagos alapértékek meghatározása során az in-
gatlan adásvétele során realizált vételárának vagy ajánlati árának az alapértékre vetített 
értékét kell vizsgálni. Piaci ajánlati árak alkalmazása esetében szükséges az ajánlati árak és 
a realizált forgalmi értékek közötti viszonyszám elemzése is, valamint a fajlagos érték ezen 
viszonyszámmal való módosítása. 
Az értékcsökkentő és értéknövelő tényezők alkalmazása az értékelt ingatlan pontosabb 
fajlagos értékének meghatározása céljából történik. Értékmódosító tényezőként csak olyan 
befolyásoló tényező vehető figyelembe, amely az összehasonlításra kiválasztott alapada-
tokra nem jellemző. 
Az ingatlan forgalmi értékét az értékmódosító tényezőkkel módosított fajlagos érték és az 
ingatlan méretének szorzata határozza meg. 
 
Jelen értékbecslés célja a piaci forgalmi érték meghatározása.  
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III. Ingatlan értékbecslése 


 
Ingatlan nyilvántartási adatok 
 
Az ingatlan címe: 9730 Kőszeg, belterület  
Helyrajzi szám: 4234 
Tulajdonos: Kőszeg Város Önkormányzata 
Besorolás: belterület 
Megnevezés: kivett gazdasági épület és udvar 
Területe: 1613 m2 
Széljegy:  Nincs  
Bejegyzések Vezetékjog. Jogosult: E. ON Észak – Dunántúli Áramhálózati Zrt. 
 
 
Jogi értékelés: 
 
Az ingatlan - nyilvántartási adatokat a 2019. április 29. napon kiadott nem hiteles tulajdoni 


lap alapján rögzítettem. Széljegy nincs. A bejegyzett vezetékjog az ingatlan jelenlegi ter-


mészetbeni használatát nem befolyásolja.   


 


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.  


  


Az ingatlan településen belüli elhelyezkedése, megközelíthetősége, környezete: 
 
 
Az ingatlan Kőszeg nyugati részén, a belvárostól kb. 2 km – re, belterületen található, a 


Szabó – hegy felé vezető út mellett. Kiépített közúti csatlakozás nincs. Környezetében ha-


sonló besorolású ingatlanok, a tágabb környezetben lakóházak is vannak.  
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Megközelíthetősége: megfelelő. A város infrastrukturális ellátottsága nagyon jó. Közin-


tézmények a városban elérhetőek. 


 
 
Közműellátottság: 
 
 
Az ingatlanon jelenleg működő közművek nincsenek.  


 
 
Az ingatlan rövid bemutatása: 
 
 
 
Az ingatlan Kőszeg nyugati részén, a belvárostól kb. 2 km – re, belterületen található, a 


Szabó – hegy felé vezető út mellett. Kiépített közúti csatlakozás nincs. Környezetében ha-


sonló besorolású ingatlanok, a tágabb környezetben lakóházak is vannak.  


 


Az ingatlan területe 1613 m2 nagyságú. Alakja szabálytalan, kedvezőtlen, keskeny és hosz-


szú. Felszíne lejtős. Kerítés nincs. A terület szélessége változó, de átlagosan 8 méter körül 


van. Felszíne részben füves, részben művelés alatt áll, vannak gyümölcsfák is. A területen 


található egyszerű és gyenge állapotú gazdasági épület értéket nem képvisel, de szerszám-


tárolásra alkalmas.  


 


Az ingatlan a szabályozási terv szerint az Lke – A1/19. Az övezetre vonatkozó előírások: 


maximális beépíthetőség 30 %. Legnagyobb építménymagasság: 4,5 méter. A minimális 


telekszélesség 16 méter, tehát a terület beépítésre nem alkalmas. Minimális telekméret: 


900 m2. 


 


Összességében a terület beépítésre nem alkalmas, közmű jelenleg nincs a területén, kerítés 


nincs, alakja kedvezőtlen, csak kiskertes művelésre alkalmas.  
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Az ingatlan értéke: 


 
Összehasonlító módszer szerinti érték 
 
 
1./ Kőszeg, belterület: 901 m2 alapterületű, útkapcsolattal rendelkező közmű nélküli terü-


let lakóövezetben, de beépítésre nem alkalmas. 


Eladási ára: 1.365.250,- Ft                          Fajlagos forgalmi érték kerekítve   1.500,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatt  0 
Méret -10 
Elhelyezkedés  5 
Környezet 5 
Közművek 0 
Egyéb: alak -5 
Egyéb: hasznosíthatóság 0 
Összesen: -5 
 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                     1.400,- Ft/m2                                                                                        
           
    
2./ Kőszeg, Lékai út: 3060 m2 alapterületű külterületi ingatlan, fásított terület. Közmű 


nincs. 


Kínálati ára: 4.250.000,- Ft                         Fajlagos forgalmi érték kerekítve   1.400,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatt  -10 
Méret 10 
Elhelyezkedés  5 
Környezet 5 
Közművek 0 
Egyéb: alak -10 
Egyéb: hasznosíthatóság 0 
Összesen: 0 
 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                     1.400,- Ft/m2                                                                             
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3./ Kőszeg, Pogányi út: 1915 m2 alapterületű, útkapcsolattal rendelkező terület, zártkertes 


részen. Beépítésre nem alkalmas, jelenleg kertes hasznosításban van.   


Kínálati ára: 2.200.000,- Ft                           Fajlagos forgalmi érték kerekítve  1100,- Ft/m2    
 


Korrekció oka Mértéke (%) 
Kínálati ár miatt  -10 
Méret 5 
Elhelyezkedés  10 
Környezet 10 
Közművek 0 
Egyéb: alak 0 
Egyéb: hasznosíthatóság 5 
Összesen: 20 
                                                         
Korrigált fajlagos érték kerekítve:                                                                     1.300,- Ft/m2                                                                                        
                                                  
                                                                                                                                                                                                                                            
 Fajlagos érték 


kerekítve 
Korrigált érték 


kerekítve 
Korrigált fajlagos átlag 


kerekítve 
1./ adat 1.500,- 1.400,-  


1.400,- Ft/m2 2./ adat 1.400,- 1.400,- 
3./ adat 1.100,- 1.300,- 
 
                                              
Forgalmi érték összesen:  
 
 
A forgalmi értéket az alapterület és a korrigált fajlagos alapérték szorzataként kapjuk. 
 
 


1613 m2 * 1.400,- Ft/m2 = 2.258.200,- Ft kerekítve: 2.300.000,- Ft                                         


 
 
Értékelemzés: 
 
 
Az ingatlan értékét csak az összehasonlító módszerrel lehet megállapítani. A módszer al-


kalmazása megítélésem szerint reális értéket adott.  


 


Az ingatlan végső forgalmi értéke kerekítve: 2.300.000,- Ft 
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IV. Összefoglaló javaslat 
 
 


A fajlagos forgalmi érték megállapításánál az alábbi értékbefolyásoló tényezőket vet-
tem figyelembe.   


 
     -     Kőszeg földrajzi elhelyezkedése. 


- Az ingatlan településen belüli elhelyezkedése. 


- Megközelíthetősége. 


- Közműellátottság helyzete. 


- Ingatlanpiaci tendenciák 
 
Ezek alapján az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Kőszeg, belterület 4234 helyraj-


zi számú (kivett gazdasági épület, udvar) ingatlan végső piaci értékét  


 
2.300.000,- Ft – ban 


 
azaz Kétmillió - háromszázezer forintban állapítom meg. 


 


V. Megjegyzés 
 
 


• Az adatokat tulajdonosi 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, 2019. május 7. 


      Takács András 


            Ingatlanvagyon - értékelő 






