ELŐTERJESZTÉS


INDOKOLÁS

a Kőszeg, 2581 hrsz-ú ingatlant érintő

 átjárási szolgalmi jog bejegyzéshez
A Kőszeg, Liszt F. u. 32. sz. (Hrsz.: 2120) alatti ingatlan tulajdonosa azzal a kéréssel fordult hozzánk, hogy részére az önkormányzat a tulajdonát képező 2581 hrsz-ú ingatlanon átjárási szolgalmi jogot biztosítson. 
A kérelmező lakóingatlana a Gyöngyös patak és a Malomárok között helyezkedik el, amely északi oldalról gépjárművel a híd miatt nem közelíthető meg, erre egyedül az önkormányzati 2581 hrsz-ú beépítetlen terület megnevezésű, a Helyi Építési Szabályzatban Zkk – közpark övezetben lévő területen van lehetősége. 
A kérelmező már időközben elkészíttette a változási vázrajzot, amely a természetben ténylegesen kialakult helyzethez (kitaposott úthoz) igazodik, az önkormányzati területből 185 m2 részt érintve. A Vízügyi Igazgatóság munkatársai többek között ezen a részen közelítik meg szükség szerint a Gyöngyös patak medrét.

A telki szolgalmat létre lehet hozni erre irányuló szerződéssel, amelyhez a telki szolgalom ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzése szükséges. 
Ingatlanforgalmi szakvéleményt kértünk arra, hogy kerüljön kimutatásra a területet érintő szolgalmi jog értéke, ez az összeg a 185 m2 területre vetítve 92.500,-Ft.
A jogügylet létrejötte során az értékbecslési szakvélemény, valamint az ingatlan-nyilvántartási bejegyzéssel kapcsolatos valamennyi költség a kérelmezőt terheli.
A katasztrófavédelemről és a hozzá kapcsolódó egyes törvények módosításáról szóló 2011. évi CXXVIII. törvény 46. § (4) bekezdése alapján a veszélyhelyzetben a települési önkormányzat képviselő-testületének feladat- és hatáskörét a polgármester gyakorolja.
Kőszeg, 2020. november 24.
A polgármester nevében:

Németh Ildikó s.k.
Városüzemeltetési osztályvezető
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HATÁROZATI  JAVASLAT

1. Kőszeg Város Polgármestere a katasztrófavédelemről és a hozzá kapcsolódó egyes törvények módosításáról szóló 2011. évi CXXVIII. törvény 46. § (4) bekezdés alapján hozzájárul, hogy a Kőszeg, Liszt F. u. 32. ingatlan tulajdonosa telki szolgalmi jogot jegyeztessen be Kőszeg Város Önkormányzatának tulajdonát képező Kőszeg, 2581 hrsz-ú beépítetlen terület megnevezésű ingatlanra a mellékelt 23/2019. munkaszámú, Hani Tibor által készített változási vázrajz alapján 92.500,-Ft ellenérték fejében. A kérelmezőt terheli továbbá az értékbecslési szakvélemény díja, a szolgalmi jog alapításáról szóló megállapodás elkészítése, valamint az ingatlan-nyilvántartási bejegyzéssel kapcsolatos valamennyi költség.
2. Kőszeg Város Polgármestere a Kőszeg, Liszt F. u. 32. sz. alatti ingatlan tulajdonosa által készíttetett szolgalmi jog bejegyzéshez szükséges vázrajzot és a szolgalmi jog alapításáról szóló megállapodást polgármesterként aláírja.

Felelős: 
Básthy Béla polgármester

Határidő:
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9730 Koszeg belteriilet

2581 helyrajzi szamu ingatlan

Késziilt: 2 eredeti példanyban.

Készitette: Takdcs Andrés Ingatlanvagyon — értékeld

Kelt: Szombathely, 2020. november 20.
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Nyilatkozat

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

lansagat semmi sem befolyasolta.

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 ért€kének meghatidrozdsra vonatkoz6 moddszertani elvekrdl sz6l6 rendelet

eldirdsainak megfelelden késziilt.

Ezen értékelési szakvélemény nem publikdlhatd, csak a Megbiz6 és az alulirott értékeld

egyiittes beleegyezésével adhato6 ki harmadik személynek.

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

A vonatkoz6é okmanyok, és a piaci viszonyok tanulmédnyozdsa utén a jelen értékelés tar-
gyat képezo 9730 Koszeg belteriilet, 2581 helyrajzi szamu (kivett beépitetlen teriilet)
ingatlan teriiletébgl a mellékelt vazrajz szerint 185 m? teriiletre juté atjarasi szolgal-
mi jog értékét a helyszini szemle idopontja /2020.11.14./ szerinti allapotnak megfeleléen

az aldbbiak szerint allapitom meg:

Kerekitve: 92.500,- Ft
azaz

Kilencvenkétezer - otszaz forint

A megallapitott értéket hat honapig tartom érvényesnek.

Szombathely, 2020. november 20.

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékeld
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Adoszam: 61152656 -1 - 38
OKl. 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 - értékelot (9700 Szombathely, Maros utca 38.), hogy a 9730 Koszeg
belteriilet, 2581 helyrajzi szamu (kivett beépitetlen teriilet) ingatlan teriiletébol a mel-
lékelt vazrajz szerint 185 m? teriiletre juté Atjarasi szolgalmi jog értékét hatdrozza

meg.

1/2. A szakvélemény tartalma

A szakvéleményt megrendelom igényének megfeleloen helyszini szemle és adatfelvétel
utdn alapjan az al4bbi tartalommal készitettem el:

» Az ingatlan azonosité adatai. (cim, helyrajzi szam, stb.)
Telekkonyvi kivonat.
Az ingatlan méreteire vonatkozo adatok (telek teriilete, épiiletek alapteriiletei).
Kozmiiellatottsag helyzete.

Foto felvételek.

YV V V VYV V

A szemrevételezéssel felismerheto hibak rovid ismertetése.

1/3. Helyszini szemle

Az érték megéllapitdséhoz 2020. november 14. napjan helyszini szemlét tartottam. A
szemle modja szemrevételezés, a sziikséges adatok, informaciok beszerzésével, fotofelvé-
telek készitésével. A helyszini szemle sordn feltardsokat, miiszeres vizsgalatokat nem vé-

geztem.

I1. Ertékbecslés modszere

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

leirasok, stb.), valamint a helyszini szemlé€k alapjan végezziik az Gvatossag 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 érté€k és az ingatlan méretének szorzataként.

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

az ingatlanpiacon kialakult kereslet €s kindlat elemzése soran 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 depresszidjahoz
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 drak 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 hasznalati jog értékének megallapitiasa, melynek alapja az
ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa osszehasonlité médszerrel.
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ITI. Ingatlan értékbecslése

Ingatlan nyilvdantartdsi adatok

Az ingatlan cime: | 9730 Kdszeg, belteriilet

Helyrajzi szam: 2581

Tulajdonos: Készeg Viaros Onkormanyzata

Besorolas: belteriilet

Megnevezés: Kivett beépitetlen teriilet

Teriilete: 2422 m?

Bejegyzések Banyaszolgalmi jog: NKM Eszak — Dél Foldgdzhalézati Zrt.

Jogi értékelés:

Az ingatlan - nyilvantartdsi adatokat a 2020.11.13. napon kiadott nem hiteles tulajdoni lap

alapjan rogzitettem. Teher: Banyaszolgalmi jog: NKM Eszak — Dél Foldgazhal6zati Zrt.

A telepiilés rovid bemutatasa:

Koszeg 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 ellatottsag nagyon j6, az alapellatast biztosité kozintézmé-
nyek a varosban konnyen elérhetéek. A véaros gazdasiga fejlodik, ipara, kereskedelme,
idegenforgalma jelentds. A varos milemlékekben gazdag, kulturdlis eseményei, hagyoma-

nyai orszagos és nemzetkozi szinten is ismeretek. Népessége: kb. 11700 {0.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelithetosége, kornyezete:

Az ingatlan Kdszeg belvarosatol dél — keleti irdnyba taldlhatd, a Koérhdz utca mellett, keleti
iranybol a Gyongyos — patak hatarolja. Kornyezetében beépitetlen teriiletek, és lakdingat-
lanok taldlhatéak. A vérosrész infrastrukturdlis ellatottsaga j6. Kozintézmények a belva-

rosban elérhetoek.
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Kozmiiellatottsag: jelenleg nincsenek kozmicsatlakozdsok az ingatlan teriiletén, de az

utcaban vannak kozmuvezetékek.

Az ingatlan rovid bemutatasa:

Az ingatlan KOszeg belvarosatdl dél — keleti irdnyba taldlhato, a Korhaz utca mellett, keleti

irdnybol a Gyongyos — patak hatdrolja. Megkozelithetdsége jO, az utca aszfaltozott.

Alakja szabdlytalan. Felszine enyhén lejt0s, egyenetlen. Nem keritett. Kozmiellatottsag
nincs, de a kiépités lehetdsége az utcaban biztositott.

Megnevezése: beépitetlen teriilet.

Ovezeti besorolasa: Zkk (kozkert)

Maximilis beépitettség: OTEK szerint

Megengedett legnagyobb épitménymagassag: 4,5 méter.
Megengedett legkisebb zoldteriilet: OTEK szerint

Az épiilet elhelyezése: szabadon 4ll6.

A csatolt valtozasi véazrajz szerint a 2581 helyrajzi szdmi ingatlan teriiletébdl 185 m? terii-
letre az ingatlan Gyongy0os — patak feldli sz€lén 4tjarasi szolgalmi jogot alapitanak, mely a

2120 helyrajzi szamu ingatlan mindenkori tulajdonosait illeti meg.

Feladatom az atjarasi szolgalmi jog értékének megéllapitisa.

A foldhaszndlati jog nagy mért€ékben nem befolydsolja az ingatlan haszndlhatosdgat. A
szolgalmi joggal érintett rész alakja szabdlytalan, keskeny, hosszi teriilet.

Az érték megdllapitisdhoz korlatozottan haszndlhat6 - dltaldnossdgban csak miivelésre —
teriiletek adataibol dllapitjuk meg a fajlagos értéket. Az értékelési gyakorlat alapjan, szol-
galmi jogok, vezetékjogok miatti kartalanitdsok sordn az érintett rész forgalmi értékének
20 — 30 szdzalékaban allapitjidk meg az adott jog értékét. Jelen esetben az érintett 185 m?
teriilet értékét kell vizsgalni. A foldhasznélati jog értéke ennek az értéknek a 25 szizaléka-

ban redlis.





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

Osszehasonlito modszer szerinti érték

1./ Készeg belteriilet: 646 m? alapteriiletli beépitetlen telek. Kozmiivek részben az utca-

ban elérhetéek. Elhelyezkedése dtlagos.

Eladési ara: 1.400.000,- Ft Fajlagos forgalmi érték kerekitve 2.200,- Ft/m?
Korrekcio oka Mértéke (%)

Kinalati ar miatt 0

Elhelyezkedés 10

Kornyezet 5

Ko6zmihelyzet 0

Eltéro alapteriilet 0

Egyéb: hasznosithatosag -10

Egyéb: alak -10

Osszesen: -5

Korrigdlt fajlagos érték kerekitve: 2.100,- Ft/m?

2./ Készeg belteriilet: 1170 m? alapteriilet(i beépitetlen telek. Kozmiivek az utcaban elér-

hetoek. Elhelyezkedése atlagos.

Eladési ara: 3.000.000,- Ft Fajlagos forgalmi érték kerekitve 2.600,- Ft/m?
Korrekcio oka Meértéke (%)

Kinalati ar miatt 0

Elhelyezkedés 0

Kornyezet 0

Ko6zmiihelyzet 0

Eltér alapteriilet 0

Egyéb: hasznosithatosag -15

Egyéb: alak -10

Osszesen: -25

Korrigélt fajlagos érték kerekitve: 2.000,- Ft/m?
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2./ Készeg belteriilet: 570 m? alapteriiletti beépitetlen telek. Kozmiivek részben az utcé-

ban elérhetoek. Elhelyezkedése atlagos.

Eladési ara: 1.200.000,- Ft Fajlagos forgalmi érték kerekitve 2.100,- Ft/m?
Korrekcio oka Meértéke (%)

Kinalati 4r miatt 0

Elhelyezkedés 10

Kornyezet 5

Ko6zmiihelyzet 0

Eltér alapteriilet 0

Egyéb: hasznosithatésig -10

Egyéb: alak -10

Osszesen: -5

Korrigélt fajlagos érték kerekitve: 2.000,- Ft/m?

Fajlagos érték Korrigilt érték | Korrigalt fajlagos atlag
kerekitve kerekitve kerekitve
1./ adat 2.200,- 2.100,-
2./ adat 2.600,- 2.000,- 2.000.- Ft/m?
3./ adat 2.100,- 2.000,-

Az érintett ingatlanrész megallapitott fajlagos értéke:

A forgalmi értéket az alapteriilet €s a korrigélt fajlagos alapérték szorzataként kapjuk.

185 m? * 2.000,- Ft/m? = 370.000,- Ft

Kerekitve: 370.000,- Ft

azaz Haromszazhetvenezer forint
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Ertékelemzés:

Az ingatlan fajlagos forgalmi értékét csak az dsszehasonlité modszerrel lehet megallapita-

ni. A moédszer alkalmazdsa megitélésem szerint redlis értéket adott.

Az értékelési gyakorlat alapjan, szolgalmi jogok, vezetékjogok miatti kartalanitdsok sordn
az érintett rész forgalmi értékének 20 — 30 szdzalékdban allapitjdk meg az adott jog értékét.
Jelen esetben az érintett 185 m? teriilet értékét kell vizsgdlni. A foldhasznélati jog értéke

ennek az értéknek a 25 szazalékaban redlis.

Az atjarasi szolgalmi jog értéke az érintett 185 m? tekintetében:

Kerekitve: 92.500,- Ft

azaz Kilencvenkétezer - otszaz forint

IV. Osszefoglal6 javaslat

A fajlagos forgalmi érték megallapitasdnal az alabbi értékbefolydsold tényezdket vet-

tem figyelembe.

- Koszeg foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése.
- Megkozelithetdsége.

- Kozmiiellatottsag helyzete.

- Ingatlanpiaci tendencidk
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Ezek alapjdn az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Koszeg belteriilet, 2581 helyraj-
zi szamu (kivett beépitetlen teriilet) ingatlan teriiletébol a mellékelt vazrajz szerint

185 m? teriiletre juté atjarasi szolgalmi jog értékét

Kerekitve: 92.500,- Ft
azaz

Kilencvenkétezer - otszaz forint

V. Megjegyzés

* Az ingatlan teriiletén és annak kornyezetében kornyezetszennyezd anyagokat nem
tarolnak, kornyezetszennyezd tevékenységet nem végeznek.

* Az adatokat tulajdonosi adatszolgéltatds alapjan vettem figyelembe, a megéllapitott
érték feltételezi ezen informdcidk pontossagat

* Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megél-
lapitasokat vagy részleteket kiragadni €s dnmagukban felhasznélni nem szabad.

* Az értékelés sordn a szemrevételezéses diagnosztika elvét alkalmaztam.

* Nem viéllalok felelosséget olyan késobb jelentkezd gazdasagi, piaci, vagy fizikai

eseményekért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értéket.

A megallapitott értéket harom honapig tartom érvényesnek.

Szombathely, 2020. november 20.

Takdcs Andras
Ingatlanvagyon - értékeld
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