ELŐTERJESZTÉS


ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete
2017. április 27-i ülésének
Vagyonügyek 11/a. napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

A Kőszeg 468/3 hrsz-ú üdülőépület és udvar tulajdonosa Kovács Sándor Előd és holtig tartó haszonélvezeti joggal rendelkező Hajdu Paula az alábbi kérelemmel kereste meg az önkormányzatot:
Kérelmezők vásárlási szándékot nyújtottak be az ingatlanuk előtti önkormányzati tulajdonú 468/4 hrsz-ú 135 m2 nagyságú kivett közút megnevezésű ingatlanra.
A Szabályozási terv és Helyi Építési Szabályzat alapján a tárgyi terület Üh-K/1 jelű hétvégi házas üdülőterület övezetbe integrálódott. Érinti útlejegyzési kötelezettség, amely értékesítés esetén a kérelmezőket terheli.
Az értékbecslés a 468/4 hrsz-ú ingatlanra 800,- Ft/m2 árat állapított meg.
Állásfoglalást kértünk a Vas Megyei Kormányhivatal Szombathelyi Járási Hivatal Műszaki Engedélyezési és Fogyasztóvédelmi Főosztály – Közlekedési és Útügyi Osztályától, akik a funkció megváltoztatása ellen kifogást nem emeltek. 
Tekintettel arra, hogy az ingatlan a vagyonrendeletünk szerint forgalomképtelen, értékesítéséhez szükséges a vagyonrendelet módosítása, és az ingatlan üzleti vagyoni körbe történő átsorolása.
Az előterjesztést a Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottság megtárgyalta és a határozati javaslatot egyhangúlag elfogadásra ajánlja.

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

Kőszeg, 2017. április 20.
A polgármester nevében:

Németh Ildikó s. k.

Városüzemeltetési mb.osztályvezető
HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testület elrendeli a kőszegi 468/4 hrsz-ú ingatlan forgalomképtelen vagyoni körből üzleti vagyoni körbe történő átsorolását, a vagyonrendelet módosítását és egyben elrendeli a Helyi Építési Szabályzat szerinti szükséges útlejegyzést.
2. [image: image1.emf]Képek

[image: image3.emf]Térkép

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete Kovács Sándor Előd és Hajdu Paula Mária 2083 Solymár, Magas u. 111. szám alatti kérelmezők részére értékesíti a kőszegi, 468/4 hrsz-ú ingatlanból - a Rendezési Terv szerinti telekalakítást követően - kialakult beépítetlen területet az értékbecslésben szereplő 800,- Ft/m2 vételáron azzal, hogy a Helyi Építési Szabályzatban szereplő szükséges útlejegyzés és annak járulékos költségei a kérelmezőket terheli.
3. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 
Huber László polgármester
Határidő:
1. pont: 2017. május 31.


2-3. pont: folyamatos
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[image: image2.emf]Értékbecslés
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9730 Készeg belterilet
Helyrajzi szam: 468/4 Képek késziltek: 2016.11.18.

FOTOMELLEKLET
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INGATLANFORGALMI
SZAKVELEMENY

9730 Készeq belterilet

468/4 helyrajzi szamu ingatlan.

Készllt: 2 eredeti példanyban.

Készitette: Takacs Andras Ingatlanvagyon — értekel

Kelt: Szombathely, 2017. januar 10.
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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





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

Ertékelési Bizonyitvany

A vonatkoz6 okmanyok, és a piaci viszonyok tanulyo@dsa utan a jelen értékelés tar-
gyat képeé 9730 Koszeg belterilet, 468/4 helyrajzi szamu (kivett kdzjlingatlan faj-

lagos forgalmi értékéta helyszini szemle éghontja /2017. januér 10./ szerinti allapotnak
megfeleben az aldbbiak szerint allapitom meg:

800,- Ft/n?
azaz

Nyolcszaz forint/négyzetmeéter

A megéllapitott érték altalanos forgalmi adét nemamaz.

A megéllapitott értéket harom hdénapig tartom éresngk.

Szombathely, 2017. januar 10.

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékel
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Adoszam: 61152656 — 1 - 38
OKkl. sz.: OKJ 54 3439 02
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.  Elézmények

I/1. Megbizas

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

belterllet, 468/4 helyrajzi szamu (kivett kozut) igatlan fajlagos forgalmi értékét ha-

tarozza 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 szstin,)
Telekkodnyvi kivonat.
Az ingatlan méreteire vonatkozo6 adatok (telek tgd)jlépliletek alapteriletei).
Kozmiellatottsag helyzete.

Foto felvételek.

vV V YV VYV V

A szemrevételezéssel felismehatbak rovid ismertetése.

I/3. Helyszini szemle

Az értek megallapitasahoz 2017. januar 10. napghyshini szemlét tartottam. A szemle
mddja szemrevételezés, a szikséges adatok, infikndeszerzésével, fotéfelvételek ké-

szitésével. A helyszini szemle soran feltarasokészeres vizsgalatokat nem végeztem.

Il. Ertékbecslés moédszere

Az értékbecslést az érvénybendéendeletekben megfogalmazott modszer figyelembevé-
telével, a 32/2000. VIII. 29. PM rendelettel médoti25/1997. VIIl. 1. PM rendelet alap-
jan, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapoésleti szerédések, miszaki tervek és

leirasok, stb.), valamint a helyszini szemlék @apjégezzilk az ovatossag elvét kovetve.
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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 vizsgadlom 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 egyensiiydamint 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: 468/4

Tulajdonos: Kdészeg Varos Onkormanyzata

Besorolas: belteriilet

Megnevezes: Kivett kozut

Terllete: 135 nt

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

Jogi értékelés:

Az ingatlan - nyilvantartasi adatokat a 2016.11rdapon kiadott nem hiteles tulajdoni lap
alapjan rogzitettem. Az ingatlan pénziigyi teblemientes. Epiilet nincs. Bejegyzés: Veze-
tékjog Jogosult: E. ON Eszak — Dunantili AramhétioZet.

A telepullés révid bemutatésa:

Kdszeg varos Vas megyeében, 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 eléiiek. A varos gazdaséaga fijik, ipara, kereskedelme,
idegenforgalma jeleis. A varos miemlékekben gazdag, kulturalis eseményei, hagyoma-

nyai orszagos és nemzetkdzi szinten is ismeretégedsége: kb. 11706.f
Az ingatlan telepilésen bellli elhelyezkedése, mdigelitheibsége, kdrnyezete:
Az ingatlan Ksszeg nyugati részén, a Szabd — hegyen, a Napstggdran talalhato. Kor-

nyezetében hétvégi hazas ingatlanok talalhatéakarAsrész infrastrukturalis ellatottsaga

csak kdzepes. Kdzintézmeények a belvarosban etéket
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Kozmiiellatottsag: Az ingatlan tertletén kozniivek nincsenek.
Az ingatlan révid bemutatésa:

Az ingatlan Kiszeg nyugati részén talalhatdé a Szab6 - hegyenkdzetithebsége kiépi-
tett, de sitk uton megfelél. Kozmiellatottsaga nincs. Alakja szabalytalan. Terille286 1
m?, a 468/3 helyrajzi szamu ingatlannal gyakorlatidgytttesen hasznalt, azzal egyiitt van
keritve, a kozforgalom éll el van zarva. Az ingatlant tehat természetbeb&3thelyrajzi
szamu ingatlannal egyuttesen haszndljak, annakfeitdaelokertjeként. Az ingatlan énal-
l6an a szabadpiacon nem fogalomképes, hiszen @nabéépitésre alkalmatlan, mérete
miatt gazdasagosan nemivelheb, terlilete biztositja a 468/3 helyrajzi szamu itayat

megkozelitését. Felszine rendezett, gondozott.
Az ingatlanforgalom vizsgalata az értékelt ingatlarvonatkozasaban:

Az ingatlan 6nalléan a szabadpiacon nem fogalonskdmezen 6nalléan beépitésre alkal-
matlan, mérete miatt gazdasadgosan neiiwethet, terilete biztositja a 468/3 helyrajzi

szamu ingatlan megkdozelitését.

Osszehasonlitd modszer szerinti érték

1./ Készeg beltertilet:196 nt alapterilet, beltertleti kozry nélkili telek. Beépitésre nem

alkalmas, de elhelyezkedése kediez

Eladasi ara: 200.000,- Ft Fajlagos forgalmi érték kerekitve 1000,- Ft/m

Korrekcio oka Mértéke (%)

Kinalati ar miatt

Elhelyezkedés

Kornyezet

Kbzmihelyzet

Eltérs alapterilet

Egyéb: hasznosithatésag -

R R OO0 OO0

oo

Osszesen: -

Korrigalt fajlagos érték kerekitve: 900,- Ft/n?
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2./ Készeg beltertilet:276 nt alapterilet, kozmi nélkili telek, beépitésre nem alkalmas.

Eladasi ara: 200.000,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve 700,n#t/

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

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

700,- Ft/n?

3./ Készeg beltertilet130 nt alapterilef, kozmii nélkili telek, beépitésre nem alkalmas.

Eladasi ara: 130.000,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve 1000,- Ft/m

Korrekcio oka Mértéke (%)
Kin&lati &r miatt 0
Elhelyezkedés -5
Kornyezet -5
Kdzmithelyzet 0
Eltérs alapterilet 0
Egyeéb: hasznosithatésag -10
Osszesen: - 20

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

800,- Ft/n?

Fajlagos éertek | Korrigalt ertek Korrigalt fajlagos atlag
kerekitve kerekitve kerekitve
1./ adat 1000,- 900,-
2./ adat 700,- 700,- 800,- Ft/n?
3./ adat 1000,- 800,-
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Forgalmi érték:

Az ingatlan fenti feltételek alapjan megallapifajtagos értéke kerekitv800,- Ft/n?

Yy

Megjegyzés:Az ingatlan 6nmagaban ugyan nehezen hasznositta#rtekes teleptlésre-
szen talalhato, valamint részben vagy egészbe®/@ #@lyrajzi szamu ingatlanhoz csato-
lasa soran annak értékes, j0l hasznalhato rész@ué jugilag is, hiszen természetbeni

hasznositdsban mar eddig is egységet alkotothgalan.

IV. Osszefoglalo javaslat

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

Koszeg foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlan telepilésen belili elhelyezkedése.
- Megkozelithetsége.

- Koézmiellatottsag helyzete.

- Ingatlanpiaci tendenciak

Ezek alapjan az ingatlanértékelés eredmények®n38 Koszeg beltertlet, 468/4 hely-

rajzi szamu (kivett k6zat) ingatlan fajlagos forgalmi értékeét

800,- Ft/n? — ben

azaz Nyolcszaz forint /négyzetméter értékben allajgim meg.





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

V. Megjegyzés

* A megallapitott érték altalanos forgalmi adot namaimaz.

* Az ingatlan terlletén és annak kdrnyezetében k&etgeennyey anyagokat nem
tarolnak, kdrnyezetszennyietevékenységet nem veégeznek.

» Az adatokat tulajdonosi adatszolgaltatas 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 diagnositiddaalkalmaztam.

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

eseményekért, amelyek befolyasolhatjak az itt metjadiéket.

A megallapitott értéket harom honapig tartom éresngk.

Szombathely, 2017. januar 10.

Takacs Andras

Ingatlanvagyon - értékel
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