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ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete
2019. június 27-i ülésének
… napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

A kérelmezők a tulajdonukat képező Kőszeg, Liszt F. u. 21. (Hrsz.: 2231) ingatlan mellett lévő 2222 hrsz-ú önkormányzati területrész megvásárlására nyújtottak be vételi szándékot.

2017 évben már döntés született a 2222 hrsz-ú, mintegy kb. 100 m2 nagyságú részének zártkörű pályáztatás útján történő értékesítéséről, tekintettel arra, hogy annak megvásárlására csak meghatározott ajánlattevők alkalmasak.

A pályáztatásra nem került sor, mivel egyidejűleg a Képviselő-testület a területet határozott időre használatba adta a 2229 hrsz-ú ingatlanon épülő társasház kivitelezőjének építőanyag, illetve egyéb eszközök tárolására. 
A kérelmezők időközben Főépítész úrral is felvették a kapcsolatot, akinek állásfoglalása szerint a tárgyi ingatlanrész szervesen a kérelmezők tulajdonát képező ingatlanhoz kapcsolódik.
A tárgyi ingatlan fajlagos négyzetméter árának meghatározására felkért szakértő 5.400,-Ft összeget állapított meg. Továbbá számolni kell még a telekalakítási és engedélyezési (130.000,-Ft), valamint egyéb járulékos költségekkel, amelyek viselését javasolt a vevők részére átruházni.

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet az előterjesztést megtárgyalni és a döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2019. június 12.
A polgármester nevében:

Németh Ildikó s.k.

Városüzemeltetési osztályvezető
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HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének 89/2017. (IV.27.) határozatát visszavonja.
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg, 2222 hrsz-ú beépítetlen terület megnevezésű, a mellékelt térképen jelölt ingatlanrészének értékesítését a Kőszeg, Liszt F. u. 21. (Hrsz.: 2231) ingatlan tulajdonosai részére azzal, hogy a telekalakítással kapcsolatosan felmerült valamennyi költség a vevőket terheli.
3. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a telekalakítással kapcsolatos dokumentumok, illetve a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 
Huber László polgármester

Határidő:
folyamatos
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KOSZEGI KOZOS ONKORMANYZATI HIVATAL
JEGYZOJE

9730 Koszeg, Jurisics tér 8. Postacim: 9731 Készeg, Pf. 58.
: 94/ 562-511 &: 94/562-535
“R: titkarsag@koszeghu  Internet{URL): www koszeg.hu

527-6/2017. szam.,

KIVONAT

Kdszeg Viros Onkorményzata KeépviselG-testiilete
2017. dprilis 27-én megtartott iilésének jegyzGkonyvébél

89/2017. (IV. 27.) képviseli-testiileti hatirozat:

1. Készeg Varos Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete elrendeli a Készeg, 2222 hrsz-u
beépitetlen terillet megnevezésii mellékelt térképen jeldlt ingatlanrészének a
vagyonrendelet Versenyeztetési Szabdlyzatdban foglaltak szerinti zartkorii palyaztatas
keretében torténd értékesitését azzal, hogy a telekhatir-rendezéssel kapcsolatosan
felmertilt valamennyi kéltség a nyertes ajanlattevét terheli.

2. Készeg Varos Onkormanyzatanak Keépviseld-testiilete felhatalmazza a polgarmestert a
telekalakitassal kapcsolatos dokumentumok, illetve a jogtanicsos éltal készitett
adasvételi szerz6dés alajrasara.

Felel8s: Huber Ldszl6 polgarmester.

Hataridé: folyamatos.

A kivonat hiteléiil.

Kdszeg, 2017. méjus 8.
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9730 Kőszeg belterület

Helyrajzi szám: 2222 Képek készültek: 2019.04.30.

FOTÓMELLÉKLET



Környezet, megközelíthetőség
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Az ingatlan területe
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9730 Koszeg, belterilet,

2222 helyrajzi szamu ingatlan

Készllt: 2 eredeti példanyban.

Készitette: Takacs Andras Ingatlanvagyon — értekel

Kelt: Szombathely, 2019. majus 7.






Takacs Andras Ingatlanvagyon — értékei 9700 Szombathely, Maros utca 38.
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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 Koszeg, belteriilet 2222 helyrajzi szamu (beépitetleerilet) ingat-

lan fajlagos forgalmi értékét a helyszini szemle égontja /2019.04.30./ szerinti allapot-
nak megfeld@len az alabbi feltételek szerint allapitom meg:

5.400,- Ft/nt azaz

Otezer — négyszaz forint/ négyzetméter.

A megéllapitott értéket harom hdénapig 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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.  Elé6zmények
I/1. Megbizas

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

beltertlet 2222 helyrajzi szamu (beépitetlen teritg ingatlan fajlagos forgalmi értékeét

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 azonosit6 adatai. (cim, helyrajzi szstin,)
Telekkdnyvi 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 2019. aprilis 30. nap@dyszini szemlét tartottam. A szemle
mddja miszaki szemrevételezés, a sziikséges adatok, infikrideszerzéseével, fotofelve-
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 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: 2222

Tulajdonos: Készeg Varos Onkormanyzata
Besorolas: belterilet

Megnevezeés: Kivett beépitetlen terilet
Terllete: 486 nt

Széljegy: Nincs

Bejegyzések Nincs

Jogi értékelés:

Az ingatlan - nyilvantartasi adatokat a 2019. &&B. napon kiadott nem hiteles tulajdoni

lap alapjan régzitettem. Az ingatlan tehermentedljeggy nincs.

A telepullés révid bemutatésa:

Kdészeg varos Vas megyeben, SzombatBel km — re, az ausztriai hatar mellett talalha-
t6. A telepilés a kozlekedési infrastruktirahozlj@pcsolodik. Toémegkozlekedés: 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 esemeényei, hagyoma-

nyai orszagos és nemzetkdzi szinten is ismeretégedsége: kb. 11706.f

Az ingatlan telepulésen belili elhelyezkedése, mdigelithebsége, kornyezete:

Az ingatlan Kiszeg kdzponti részén Liszt Ferenc utcaban talall&itnyezetében lako-
hazak, buszpalyaudvar és iskola talalhatd. Megkied#isége: a Liszt Ferenc utca aszfal-

tozott, tehat megkozelitheteg j6. Parkolas az ingatlan teriletén biztosithatearos inf-

rastrukturalis ellatottsaga nagyon j6. Kozintéznedng varosban elértiek.
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Kdzmiiellatottsag:

Jelenleg kozrellatottsag nincs. A kapott informaciok szerint @ikiivek a hatarol6 ut-
cakrol, koztertletekd bekothebek, am ezek pontos koltsége nem tisztazott. A kivek
tekintetében a szolgaltatokkal egyeztetés sziksébelefon és televiziés szolgaltatas

egyedi ebfizetsi szerddésekkel biztosithato.

Az ingatlan rovid bemutatasa:

Az ingatlan Ksszeg kdzponti részén Liszt Ferenc utcaban talali&itnyezetében lako-
hazak, buszpalyaudvar és iskola talalhat6é. Megkbed#isége: a Liszt Ferenc utca aszfal-
tozott, tehat megkdzelithietég j6. Parkolas az ingatlan teriletén biztosithatdingatlan

részben keritett, koztertletékhem elhatarolt, gyalogosan atjarnak és parkotagé.

A telek terilete 486 fnagysagu. Alakja szabalytalan, de kedvézeriletén épulet, érté-

kelhet névényzet nincs.
Az ingatlan megnevezése beépitetlen terilet, deleekelt szabalyozasi terv szerint, kdz-

terllet része. Jelenleg ebben a hasznositasban,isnert ugyan kiépitett Gt nincs rajta, de

gyalogos kozlekedés és parkolas torténik a teniileté

Az ingatlanforgalom vizsgélata az értékelt ingatlarvonatkozasaban:

Az értékelt ingatlan jelenleg nehezen értékesithdd amennyiben jogilag éstiszakilag

is beépitésre alkalmas lenne, értéke és ertékesiéiye is jelerdisen javulna.
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Az ingatlan értéke:

Osszehasonlitd modszer szerinti érték

1./ Készeg, beltertlet: 1281 n3 alapteriled, Utkapcsolattal rendelk&ézk6zmivesithed

telek.
Eladasi ara: 6.000.000,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve 4.700,- Ft/m

Korrekcio oka Mértéke (%)
Kinalati ar miatt 0
Elhelyezkedés 10
Kornyezet 10
Kbzmihelyzet 0
Eltérs alapterilet 10
Egyeéb: alak 0
Egyéb: hasznosithatdsag -10
Osszesen: 20

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

5.600,- Ft/n?

2./ Készeg, beltertlet:1502 nt alapterulei, Utkapcsolattal rendelkézatlagos elhelyez-

kedés kozmivesithed telek.
Eladasi ara: 6.772.000,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve 4.500,- Ft/m

Korrekcio oka Mértéke (%)
Kin&lati &r miatt 0
Elhelyezkedés 10
Kornyezet 10
Kdzmithelyzet 0
Eltérs alapterilet 10
Egyéb: alak 0
Egyeéb: hasznosithatésag -10
Osszesen: 20

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

5.400,- Ft/n?
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3./ Készeg, belterllet: 593 nt alapterilet, Utkapcsolattal rendelkéz kozmivesithed

telek.
Eladasi ara: 2.700.000,- Ft Fajlagos forgalmi érték kerekitve 4.600,- Ft/m
Korrekcio oka Mértéke (%)
Kin&lati &r miatt 0
Elhelyezkedés 10
Kornyezet 10
Kdzmithelyzet 0
Eltérs alapterilet 0
Egyéb: alak 0
Egyéb: hasznosithatésag -10
Osszesen: 10
Korrigalt fajlagos érték kerekitve: 5.100,- Ft/nt
Fajlagos értek | Korrigélt érték Korrigalt fajlagos atlag
kerekitve kerekitve kerekitve
1./ adat 4.700,- 5.600,-
2./ adat 4.500,- 5.400,- 5.400,- Ft/nt
3./ adat 4.600,- 5.100,-

Ertékelemzés:

Forgalmi érték:

Az ingatlan fenti feltételek alapjan megallapitfiajtagos értéke kerekitvé:.400,- Ft/n?

Megjegyzés:Az ingatlan 6nmagaban ugyan a jelenlegi jogi északi korilmények ko-
zO6tt nehezen hasznosithatd, de értékes telepi#ésréalalhatd, valamint részben vagy
egészben szomszédos ingatlanhoz csatolasa sorak a@riékes, jol hasznalhato részéve

valhat.
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IV. Osszefoglal6 javaslat

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

- Kbészeg foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlan telepilésen belili elhelyezkedése.

- Megkozelithetsége.

- Kozmiellatottsag helyzete.

- Ingatlanpiaci tendenciak

Ezek alapjan az ingatlanértékelés eredmények@niB@ Készeg, beltertlet 2222 helyraj-

zi szadmu (beépitetlen tertlet) ingatlariajlagos forgalmi értékétvegs piaci ertéket

5.400,- Ft/nt — ben

azaz Otezer- négyszaz forint /négyzetméter értékbedlapitom meg.

V. Megjegyzés

» 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 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






