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ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete

2019. január 31-i ülésének

... napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

Balázs Ákos 4225 Debrecen, Sereg u. 9. szám alatti lakos vételi szándékot nyújtott be az önkormányzat tulajdonát képező, a 2018. évi vagyongazdálkodási koncepcióban egyedi döntés alapján értékesíthető kategóriában szereplő, Lovashát dűlőben található Kőszeg, 7381 hrsz-ú, 1636 m2 területű, gyümölcsös megnevezésű ingatlan megvásárlására. A kérelmező 2018. őszén már tulajdont szerzett a tárgyi ingatlan szomszédságában lévő 7382 hrsz-ú művelés alól kivett terület vonatkozásában.
Értékbecslési szakvéleményt kértünk a terület értékének meghatározására, amelyben 360.000,-Ft összeg került megállapításra. 
A terület értékesítése esetén a mező- és erdőgazdasági földek forgalmáról szóló 2013. évi CXXII. törvény értelmében 60 napos kifüggesztési kötelezettség áll fenn, amely idő alatt a törvényben meghatározott elővásárlásra jogosultak is élhetnek elővásárlási jogukkal.
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2019. január 14.
A polgármester nevében:

Németh Ildikó s.k.

városüzemeltetési osztályvezető
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HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg, 7381 hrsz-ú, gyümölcsös művelési ágú ingatlan liciteljárással való értékesítését az értékbecslésben szereplő 360.000,-Ft induló vételáron.

2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: Huber László polgármester
Határidő: azonnal
_1609071295.pdf
9730 Kiszeg zartkert
Helyrajzi szam: 7381 Képek késziltek: 2018. 11. 30.

FOTOMELLEKLET

Az ingatlanhoz vezétat
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INGATLANFORGALMI
SZAKVELEMENY

9730 Koszeg zartkert

7381 helyrajzi szamu ingatlan.

Készllt: 2 eredeti példanyban.

Készitette: Takacs Andras Ingatlanvagyon — értekel

Kelt: Szombathely, 2018. december 6.
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Nyilatkozat

Kijelentem, hogy az értékelés késpnek semmilyen személyes érdeke némbdik az
értékelés targyat képgmgatlanhoz, érdekeltségi kapcsolatban nincs eiméyal, partat-

lansagat semmi sem befolyasolta.

Az eértékelés késZijenek dijazasa nincsen semmiriekapcsolatban a megallapitott ér-

tekkel.

Jelen értékbecslés a 26/2005 (VIII. 11.) PM. seransféldnek nem midisil ingatlanok
hitelbiztositéki eértékének meghatarozasra vonatkobdszertani elvekt sz6l6 rendelet

eléirasainak megfeléen késziilt.

Ezen értékelési szakvélemény nem publikalhatd, esbegbizo és az alulirott ertékel

egyuttes beleegyezésével adhato ki harmadik szeeiely

Takacs Andréas
Ingatlanvagyon - értékel
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@dasa utan a jelen értékelés tar-
gyat képeé 9730 Koszeg, zartkert, 7381 helyrajzi szdmua (gyumolcsoshdatlan for-

galmi értékeét a helyszini szemle éghontja /2018. november 30./ szerinti allapotnak meg
feleléen az alabbiak szerint allapitom meg:

360.000,- Ft - ban
azaz

Haromszazhatvanezer forintban allapitom meg.

A megéllapitott értéket harom hdénapig tartom éresngk.

Szombathely, 2018. december 6.

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékel
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Addszam: 61152656 — 1 - 38
Okl. 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 Készeqg,

zartkert, 7381 helyrajzi szamu (gyumolcsos) forgalimértékét 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 ertek megallapitasdhoz 2018. november 30. nabgyszini szemlét tartottam. A
szemle modja szemrevételezés, a szikséges ad#mknaciok beszerzésével, fotéfelve-
telek készitésével. A helyszini szemle soran fadidkat, miszeres vizsgalatokat nem ve-

geztem.

1. 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 lapoésleti szeréddések, mszaki tervek és

leirdsok, stb.), valamint a helyszini szemlék @apjégezzilk 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, zartkert

Helyrajzi szam: 7381

Tulajdonos: Készeg Varos Onkormanyzata 1/1
Besorolas: zartkert

Megnevezes: Gylumolcsos

Terllete: 1636 nt

Bejegyzések Nincs.

Jogi értékelés:

Az ingatlan - nyilvantartasi adatokat a 2018. 16. 2apon kiadott nem hiteles tulajdoni

lap alapjan rogzitettem. Az ingatlan tehermentes.

A telepullés révid bemutatésa:

Kdészeg varos Vas megyeben, SzombatBel km — re, az ausztriai hatar mellett talalha-
t6. A telepilés a kozlekedési infrastruktirahozlj@pcsolodik. Tomegkozlekedés: auto-
busz, vasut. Az infrastrukturalis ellatottsag nagym az alapellatast biztositd kdzintézmé-
nyek a varosban kénnyen eléiiek. A varos gazdasaga faik, ipara, kereskedelme,
idegenforgalma jeleis. A varos mMiemlékekben gazdag, kulturalis eseményei, hagyoma-

nyai orszagos és nemzetkdzi szinten is ismeretégedsége: kb. 11706.f
Az ingatlan telepulésen belili elhelyezkedése, mdigelithebsége, kornyezete:
Az ingatlan Kiszeg észak - nyugati részén talalhatd. Kornyezetebekerti teriletek ta-

lalhatéak, sé&lé és rét nivelési agakban. A varosrész infrastrukturalis ettéaga csak
kozepes. Kozintézmények a belvarosban elédket
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Kdzmiiellatottsag:

Kdzmicsatlakozas a telken nincs, de az utcaban a \@mngzizcsatorna, elektromos ha-
|6zat elérhei.

Az ingatlan révid bemutatésa:

Az ingatlan Kiszeg észak - nyugati részén talalhaté. MegkozedgBge sik, gyenge
minésédi uton nehézkes. Kozimsatlakozas a telken nincs, de az utcaban a wwnngz
vizcsatorna, elektromos hélozat elééhet

Alakja szabalytalan, $k, atlagosan 5 — 6 méter, igy beépitésre alkalmaliiveles alatt
nem all, feliletén a névényzet elburjanzott, metjtidsa jelerdts koltséget jelent. Felszine
erésen lejés, munkagépekkel nem lehetivelni. Mezigazdasagi fiivelésbe vonasa a te-
rilet megtisztitasa nélkil nem lehetséges, de al@gdends lejtése miatt rivelésre sem
optimalis. Kerités nincs. Osszességében az ingathezen megkozelitiéetjelenlegi al-

lapotaban nem hasznosithato, elhanyagolt.

Ovezeti besorolasMk — V

Az ingatlanforgalom vizsgalata az értékelt ingatlarvonatkozaséaban:

Az értékelt ingatlan hasznositasa jelenlegi allapab nem lehetséges. Megtisztitasa, fel-
szinének rendezése jelémkoltséget jelent. Beépitésre alkalmatlan. Az tlagaértékesit-

hetbsége nehéz.
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Osszehasonlité médszer szerinti érték

1./ Készeg beltertilet: 2992 n? alapterilet, beltertileti kozmi nélkuli telek. Beépitésre

nem alkalmas.

Eladasi ara: 1.000.000,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve 330,- Ft/m

Korrekcio oka Mértéke (%)

Kinalati ar miatt 0
Elhelyezkedés -5
Kornyezet -5
Kdzmihelyzet 0
Eltérs alapterilet 10
Egyéb: hasznosithatdsag -15
Rendezetlen lejs felszin, elburjanzott novényzet -15
Osszesen: -30

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

230,- Ft/n?

2./ Készeg belterlilet:9414 n? alapterile, zartkerti kozni nélkuli telek. Beépitésre nem

alkalmas.

Kinalati ara: 3.000.000,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve 320,- Ft/m

Korrekcio oka Mértéke (%)
Kin&lati &r miatt -15
Elhelyezkedés -5
Kornyezet 0
Kdzmithelyzet 0
Eltérs alapterilet 15
Egyéb: hasznosithatdsag -10
Rendezetlen felszin, elburjanzott névényzet -15
Osszesen: -30

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

220,- Ft/n?





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

10

3./ Készeg belterilet: 4953 nt alaptertled, beltertileti kozri nélkili telek. Beépitésre

nem alkalmas.
Eladasi ara: 1.362.075,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve 280,- Ft/m

Korrekcio oka Mértéke (%)
Kinalati ar miatt 0
Elhelyezkedés -5
Kornyezet -5
Kdzmihelyzet 0
Eltérs alapterilet 10
Egyéb: hasznosithatdsag -15
Rendezetlen felszin, elburjanzott névényzet -15
Osszesen: -30
Korrigalt fajlagos érték kerekitve: 200,- Ft/n?

Fajlagos ertek | Korrigalt ertek Korrigalt fajlagos atlag
kerekitve kerekitve kerekitve
1./ adat 330,- 230,-
2./ adat 320,- 220,- 220,- Ft/n?
3./ adat 280,- 200, -

Forgalmi érték 6sszesen:

A forgalmi értéket az alapterulet és a korrigdjiaigos alapérték szorzataként kapjuk.

Jelenlegi ingatlan | Fajlagos
Helyrajzi szam | - nyilvantartas érték Erték Erték kerekitve
szerinti terllet (Fv (Fv
(Ftm?
7381 1636 nt 220,- 359.920,- 360.000,-

IV. Osszefoglalo javaslat

A fajlagos forgalmi érték megallapitasanal az alabekbefolyasolé tényéket vet-
tem figyelembe.
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Koszeg foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlan telepilésen belili elhelyezkedése.
- Megkozelithetisége.

- Koézmiellatottsag helyzete.

- Ingatlanpiaci tendenciak

Ezek alapjan az ingatlanértékelés eredmények@nB@ Készeg, zartkert, 7381 helyrajzi

szamu (gyumolcsos) ingatlafiorgalmi értékét végs$ piaci ertékét

360.000,- Ft - ban

azaz Haromszazhatvanezer forintban allapitom meg.

V. Megjegyzes

* Az ingatlan terlletén és annak kdrnyezetében k@etgeennyey anyagokat nem
tarolnak, kdrnyezetszennyetevékenységet nem veégeznek.

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

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

» Az értékelés soran a szemrevételezéses diagnositidaalkalmaztam.

* Nem vallalok felebsséget olyan kébb jelentked gazdasagi, piaci, vagy fizikai
esemeényekeért, amelyek befolyasolhatjak az itt metjadtéket.

A megéllapitott értéket harom hdénapig tartom éresngk.
Szombathely, 2018. december 6.

Takacs Andras

Ingatlanvagyon - értékel






