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Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének

2020. január 30-i ülése

6. napirendi pontjához
Tisztelt Képviselő-testület!

A 2009 évben hatályos Helyi Építési Szabályzat az akkori 0205/73 hrsz-on szereplő ingatlan vonatkozásában 12 méter széles útszabályozást írt elő. Az akkori tulajdonosok ennek megfelelően a telekalakítást elvégezték és az így kialakult 0205/127 hrsz-ú 348 m2 nagyságú közút tulajdonjogát ajándékozás címén az önkormányzat részére átruházták. A saját tulajdonukban maradt szántó művelési ágú ingatlan családon belül ajándékozásra került a lányuk részére, majd megtörtént ennek a belterületbe vonása, amely jelenleg az ingatlan-nyilvántartásban 4333 hrsz-on szerepel.
Kőszeg Város Helyi Építési Szabályzatáról szóló 33/2014. (X.3.) megalkotása során az Állami Főépítész támogatásával a tárgyi területet érintő 12 méter szélességű útszabályozás 8 méterre lett csökkentve.
A terület tulajdonosa a gáz bevezetését tervezi, azonban a szolgáltató a gázigényét nem fogadta el, mivel az ingatlan-nyilvántartásban a korábbi szabályozásnak megfelelő telekhatár alakult ki. A tulajdonos kéri, hogy a családja által korábban felajánlott területből a jelenlegi szabályozásnak megfelelő 4 méter széles terület (128 m2) visszakerüljön a saját tulajdonába. 
Az ügylet során a 0205/127 hrsz-ú kivett 348 m2 területű közút területéből 128 m2 – amelynek értéke 135.680,-Ft – kerülne vissza a kérelmező részére, amelyet korábban ellenérték nélkül adtak át az önkormányzat részére. 
Mivel a felajánlott közút még külterületi helyrajziszámon szerepel az ingatlan-nyilvántartásban, így szükséges annak belterületbe vonása, majd megosztása, amely során telekhatár-rendezés következtében a 4333 hrsz-ú ingatlanhoz csatlakozik a 128 m2 terület. Sajnos ez egy földmérési munkarészben nem kezelhető, mivel még a közút külterületi számú, így a munkarészek költségei a következőképpen alakulnak:
· Belterületbe csatolás munkadíja a földhivatali költségekkel együtt 60.000,-Ft, amelyhez még 13.200,-Ft ingatlan-nyilvántartási átvezetési költség kapcsolódik.

· A belterületbe vont 0205/127 hrsz ingatlan megosztásának munkadíja földhivatali díjakkal együtt 60.000,-Ft, majd ennek telekalakítási költsége 24.000,-Ft és ezt követő ingatlan-nyilvántartási átvezetése 13.200,-Ft.
Ez mindösszesen 170.400,-Ft összeget jelent az önkormányzat részére.
Az előterjesztést a Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottság megtárgyalta. A Bizottság mindkét határozati javaslatot 6 igen, 1 nem szavazat mellett ajánlja elfogadásra a képviselő-testületnek.

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.
Kőszeg, 2020. január 23.
A polgármester nevében:

Németh Ildikó s.k.

városüzemeltetési osztályvezető
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I. HATÁROZATI JAVASLAT

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a Kőszeg, 0205/127 hrsz-ú kivett közút megnevezésű ingatlan belterületbe vonását kezdeményezi.

Felelős: 
Básthy Béla polgármester

Határidő:
azonnal
II. HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a Kőszeg, 0205/127 hrsz-ú 348 m2 kivett közút - Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének Kőszeg Város Helyi Építési Szabályzatáról szóló 33/2014. (X.3.) önkormányzati rendeletében szabályozott 8 méteres útszakaszon kívül eső - mintegy 128 m2 nagyságú területét a szükséges telekalakítást követően átruházza a Kőszeg, 4333 hrsz-ú ingatlan tulajdonosa részére.
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített szerződés aláírására.
Felelős: 
Básthy Béla polgármester

Határidő:
értelemszerű
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INGATLANFORGALMI
SZAKVELEMENY

9730 Koszeg, Kkiilteriilet,

0205/127 helyrajzi szamu ingatlan.

Késziilt: 2 eredeti példanyban.

Készitette: Takdcs Andrés Ingatlanvagyon — értékeld

Kelt: Szombathely, 2019. 12. 06.
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Nyilatkozat

Kijelentem, hogy az értékelés készitojének semmilyen személyes érdeke nem flizddik az
értékelés targyat képezd ingatlanhoz, érdekeltségi kapcsolatban nincs a megbizdval, partat-

lansagat semmi sem befolyésolta.

Az értékelés készitdjének dijazdsa nincsen semminemil kapcsolatban a megéllapitott ér-

tékkel.

Jelen értékbecslés a 26/2005 (VIIL. 11.) PM. sz. a term6foldnek nem mindsiilo ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozdsra vonatkozé mddszertani elvekrdl sz6l6 rendelet

eloirdsainak megfelelden késziilt.

Ezen értékelési szakvélemény nem publikdlhatd, csak a Megbizd és az alulirott értékeld

egyiittes beleegyezésével adhato6 ki harmadik személynek.

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékeld
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Adoszam: 61152656 -1 - 38
OKkl. sz.: OKJ 54 3439 02
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Ertékelési Bizonyitvany

A vonatkoz6é okmdnyok, és a piaci viszonyok tanulmanyozésa utdn a jelen értékelés tar-
gyat képez6 9730 Koszeg, Kiilteriilet 0205/127 helyrajzi szamu (kivett helyi kozit) in-

gatlan fajlagos forgalmi értékét a helyszini szemle idépontja /2019.12.05./ szerinti alla-

potnak megfelelden az aldbbiak szerint dllapitom meg:

1060,- Ft/m? — ben

azaz Egyezerhatvan forint/négyzetméterben allapitom meg.

A megéllapitott értéket 6 honapig tartom érvényesnek.

Szombathely, 2019. december 6.

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékeld
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Adoszam: 61152656 -1 - 38
OKkl. sz.: OKJ 54 3439 02
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I. Elézmények
I/1. Megbizas

Készeg Varos Onkormanyzata (9730 Kdszeg, Jurisics tér 8) megbizta Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékelét (9700 Szombathely, Maros utca 38.), hogy a 9730 Készeg,
kiilteriilet 0205/127 helyrajzi szama (kivett helyi kozit) ingatlan fajlagos forgalmi

értékét hatirozza meg.

1/2. A szakvélemény tartalma

A szakvéleményt megrendelom igényének megfeleloen helyszini szemle és adatfelvétel
utén alapjin az alabbi tartalommal készitettem el:

» Az ingatlan azonosit6 adatai. (cim, helyrajzi szam, stb.)
Telekkonyvi kivonat.
Az ingatlan méreteire vonatkozé adatok (telek teriilete, épiiletek alapteriiletei).
Kozmiellatottsag helyzete.

Foto felvételek.

YV V V VYV V

A szemrevételezéssel felismerheto hibak rovid ismertetése.

I/3. Helyszini szemle

Az érték megéllapitasdhoz 2019. december 05. napjan helyszini szemlét tartottam. A
szemle modja miiszaki szemrevételezés, a sziikséges adatok, informaciok beszerzésével,
fotofelvételek készitésével. A helyszini szemle sordn feltarasokat, miiszeres vizsgalatokat

nem végeztem.

I1. Ertékbecslés médszere

Az értékbecslést az érvényben 1€v0 rendeletekben megfogalmazott modszer figyelembevé-
telével, a 32/2000. VIII. 29. PM rendelettel modositott 25/1997. VIII. 1. PM rendelet alap-
jan, a kapott adatszolgdltatdsok (tulajdoni lapok, bérleti szerz6dések, miiszaki tervek és

leirdsok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végezziik az dvatossag elvét kovetve.
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11/1. Piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés

A piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a mar realizalt adasvételek
és/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati drainak a konkrét vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, Osszehasonlitdsaval torténik. A mddszer f6 1€pései:

+ az Osszehasonlitdsra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfelel6 ingatlanok kivalaszta-
sa és elemzése;

- fajlagos értékek meghatdrozdsa valamint az értékmodosito tényezok elemzése;

+ a fajlagos alapérték modositasa az értékmaddosito tényezok alapjan;

- a forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az 0sszehasonlitds sordn elsdsorban a kovetkezd, a piacot meghatarozé tényezoket veszem
figyelembe:

- az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése sordan vizsgdlom az adott
ingatlan esetleges értékesitése sordn a potencidlis vevok korét, azok vasarlderejét,
illetve vizsgdlom azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. lakételepi lakdsok, a
telepiilés adott részén taldlhaté iiresen all6 eladatlan lakéhazak, stb.), amelyek leg-
inkdbb meghatdrozzdk az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhdzasi fa-
zisban 1évo épitkezéseket;

- a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensulyat, valamint kornyezetéhez valo
illeszkedésének 0sszhangjat;

az adott telepiilésrész gazdasdgi fellendiiléséhez vagy gazdasdgi depresszigjahoz
kapcsolddé kildtdsokat, onkormanyzati szabalyozdsokat.

A piaci 0sszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amely-
nek a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6 és az abban szerepl6 ingat-
lanok tipusa azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagéatdl jelentdsen
eltérd szélso értékeket a vizsgdlat sordn figyelmen kiviil kell hagyni. Kozvetlen 6sszeha-
sonlitdsra alkalmas adatok hidnyédban vizsgalhatjuk az orszdg hasonl¢ teriileteinek ingat-
lanpiacat is, de ezt természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjiikk meg.

A kivélasztott 0sszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatdrozasa sordn az in-
gatlan adédsvétele sordn realizalt vételdrdnak vagy ajanlati drdnak az alapértékre vetitett
értékét kell vizsgdlni. Piaci ajanlati drak alkalmazasa esetében sziikséges az ajanlati arak és
a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése is, valamint a fajlagos érték ezen
viszonyszdmmal valé médositasa.

Az értékcsokkentd és értéknoveld tényezOk alkalmazédsa az értékelt ingatlan pontosabb
fajlagos értékének meghatdrozdsa céljabol torténik. Ertékmédosité tényezéként csak olyan
befolyédsold tényezd vehetd figyelembe, amely az Osszehasonlitdsra kivalasztott alapada-
tokra nem jellemzo.

Az ingatlan forgalmi értékét az ért€ékmodosité tényezdkkel modositott fajlagos érték és az
ingatlan méretének szorzata hatarozza meg.

Jelen értékbecslés célja a piaci forgalmi érték meghatarozasa.
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ITI. Ingatlan értékbecslése

Ingatlan nyilvdantartdsi adatok

Az ingatlan cime: | 9730 Kdszeg, kiilteriilet

Helyrajzi szam: 0205/127

Tulajdonos: Készeg Viros Onkormanyzata

Besorolas: kiilteriilet

Megnevezés: kivett helyi kozit

Teriilete: 348 m?

Széljegy: Nincs

Bejegyzések: Vezetékjog: NKM Eszak — Dél Foldgazhal6zati Zrt

Jogi értékelés:

Az ingatlan - nyilvantartdsi adatokat a 2019. 10. 31. napon kiadott nem hiteles tulajdoni
lap alapjan rogzitettem. Széljegy nincs. Teher: Vezetékjog. Jogosult: NKM Eszak — Dél
Foldgéazhalozati Zrt.

A telepiilés rovid bemutatasa:

Kdszeg varos Vas megyében, Szombathelytdl 18 km — re, az ausztriai hatar mellett talalha-
t6. A telepiilés a kozlekedési infrastruktirdhoz jol kapcsolodik. Tomegkozlekedés: auto-
busz, vasut. Az infrastrukturdlis elldtottsdg nagyon jo, az alapellatdst biztositdé kozintézmé-
nyek a varosban konnyen elérhetdek. A varos gazdasdga fejlodik, ipara, kereskedelme,
1degenforgalma jelent0s. A varos milemlékekben gazdag, kulturélis eseményei, hagyoma-

nyai orszagos €s nemzetkozi szinten is ismeretek. Népessége: kb. 11700 {0.
Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelithetosége, kornyezete:
Az ingatlan KOszeg déli részén, a belvarostdl kb. 2 km — re, kiilteriileten talalhat6. Megko-

zelithetdsége megfeleld. Kornyezetében lakohazak €s beépitetlen teriiletek vannak.

A varos infrastrukturdlis ellatottsdga nagyon j6. Kozintézmények a varosban elérhetdek.
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Kozmiiellatottsag:

Az ingatlanon jelenleg miikddd kozmiivek nincsenek, de funkcidjat tekintve erre nincs

sziikség.

Az ingatlan rovid bemutatasa:

Az ingatlan K8szeg déli részén, a belvarostdl kb. 2 km — re, kiilteriileten talalhat6. Megko-
zelithetdsége: a Rohonci utrdl a ,,kor gardazsok™ utan ledgazé foldes — kavicsolt ttrol. Kor-

nyezetében lak6hdzak, és beépitetlen teriiletek is vannak.

Az ingatlan 348 m? nagysdgd. Alakja szabdlytalan, de kedvezd. Felszine sik. Az ingatlan
teriiletén kerités is hizodik, de a teriilet hatdrai nem lathatéak pontosan. Az ingatlan teriile-
tét jelentds részben hasznaljak a szomszédos lakéhdz tulajdonosai. Felszinén részben térko

burkolat és fedett, fabol késziilt épitmény is van.

Az ingatlan a szabdlyozdsi terv szerint két dvezetbe tarozik: Ko — 04, azaz kozlekedési
teriilet, valamint Lke-A1/2 azaz lak6ovezet. Az ingatlan beépitésre igy nem alkalmas, de

mint jelenlegi hasznositdsa mutatja, hasznos funkciot is kaphat.

Osszességében a teriilet beépitésre nem alkalmas, kozmi jelenleg nincs a teriiletén, kerités

részben van, az ingatlan hatdrvonalai nem lathatéak természetben.

Megjegyzés:

Az ingatlan jelenlegi rendeltetésében az ingatlanpiacon korlatozottan forgalomképes.

Az ingatlan értékét a telepiilésen fellelhetd hasznositisra csak korlatozottan alkalmas in-

gatlanok piaci adataibdl vezettem le.
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Az ingatlan értéke:

Osszehasonlito modszer szerinti érték

1./ Készeg, kiilteriilet: 3060 m? teriiletii fasitott teriilet, foldteriilet, mely jelenleg csak

korlatozottan hasznosithaté hasonléan az értékelt ingatlanhoz. Viz és villanyvezeték a ko-

zelben.

Kinalati ara: 4.250.000,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve 1390,- Ft/m?

Korrekcio oka Mértéke (%)
Kinalati ar miatt -15
Meéret 15
Elhelyezkedés -5
Kornyezet 0
Kozmiivek 0
Egyéb: alak -5
Egyéb: hasznosithatésig -10
Osszesen: -20

Korrigdlt fajlagos érték kerekitve:

1110,- Ft/m?

2./ Koszeg, kiilteriilet: 3848 m? teriiletli mez8gazdasagi teriilet, mely jelenleg csak korld-

tozottan hasznosithat6 hasonldan az értékelt ingatlanhoz. K6zmii megoldhaté.

Eladasi ara: 4.500.000,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve 1170,- Ft/m?

Korrekcio oka Mértéke (%)

Kindlati 4r miatt 0

Méret 15

Elhelyezkedés -5

Kornyezet -5

Ko6zmiivek 0

Egyéb: alak -5

Egyéb: hasznosithatdsig -10

Osszesen: -10

Korrigélt fajlagos érték kerekitve: 1050,- Ft/m?
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3./ Készeg, kiilteriilet: 3569 m? teriileti erdds teriilet, foldteriilet, mely jelenleg csak kor-

latozottan hasznosithatd. Viz és villanyvezeték a kozelben.

Kindlati ara: 3.300.000,- Ft Fajlagos forgalmi érték kerekitve 920,- Ft/m?
Korrekcio oka Mértéke (%)

Kinalati ar miatt -10

Meéret 15

Elhelyezkedés 10

Kornyezet 5

Ko6zmiivek 0

Egyéb: alak 0

Egyéb: hasznosithatdsag, védosav -10

Osszesen: 10

Korrigdlt fajlagos érték kerekitve: 1010,- Ft/m?

Fajlagos érték Korrigailt érték | Korrigalt fajlagos atlag
kerekitve kerekitve kerekitve
1./ adat 1390,- 1110,-
2./ adat 1170,- 1050,- 1060.- Ft/m?
3./ adat 920,- 1010,-

Az ingatlan fajlagos forgalmi érték: 1060,- Ft/m>

Ertékelemzés:

Az ingatlan értékét csak az Osszehasonlité modszerrel lehet megéllapitani. A médszer al-

kalmazasa megitélésem szerint redlis értéket adott.

Az ingatlan végsé fajlagos forgalmi értéke kerekitve: 1060,.- Ft/m?
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IV. Osszefoglal6 javaslat

A fajlagos forgalmi érték megallapitasdndl az alabbi értékbefolydsold tényezdket vet-
tem figyelembe.

- Kdszeg foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése.

- Megkozelithetdsége.

- Kozmiell4tottsdg helyzete.

- Ingatlanpiaci tendencidk

Ezek alapjdn az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Készeg, kiilteriilet 0205/127

helyrajzi szamu (kivett helyi kozit) ingatlan fajlagos forgalmi értékét végso piaci ér-

tékét
1060,- Ft/m? — ben

azaz Egyezerhatvan forint/négyzetméterben allapitom meg.
V. Megjegyzés

* Az adatokat tulajdonosi adatszolgéltatds alapjan vettem figyelembe, a megallapitott
érték feltételezi ezen informaciok pontossagat

* Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megil-
lapitasokat vagy részleteket kiragadni és onmagukban felhasznadlni nem szabad.

* Az értékelés soran a szemrevételezéses diagnosztika elvét alkalmaztam.

* Nem véllalok felelosséget olyan késdbb jelentkezd gazdasagi, piaci, vagy fizikai

eseményekért, amelyek befolydsolhatjdk az itt megadott értéket.

A megallapitott értéket 6 honapig tartom érvényesnek.

Szombathely, 2019. december 06.
Takéacs Andras

Ingatlanvagyon - értékeld






