ELŐTERJESZTÉS


ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete

2020. szeptember 3-i ülésének

Vagyonügy 16. napirendi pontjához
Tisztelt Képviselő-testület!

A Kőszeg 6698 hrsz-ú 29 m2 nagyságú zártkerti művelés alól kivett terület tulajdonosai az ingatlanuk ingyenes felajánlásával fordultak az önkormányzathoz. 
A Helyi Építési Szabályzat alapján az ingatlan a József forrás utca szerves részét képezi, korábban a felajánlók tulajdonában lévő 6797 hrsz-ú ingatlanhoz tartozott. 
Az önkormányzat vagyonáról és a vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II.2.) önkormányzati rendelet 13. § (1) bekezdése szerint vagyon tulajdonjogának ingyenes elfogadásáról a Képviselő-testületnek kell döntést hoznia. 

Az ingatlan értéke: 17.400,-Ft
Az ingatlan-nyilvántartási átvezetéshez szükséges beszerezni a Közlekedési Hatóság nyilatkozatát, ami a terület funkcióját igazolja.

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, 2020. augusztus 27.
A polgármester nevében:

Németh Ildikó s.k.

városüzemeltetési osztályvezető
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HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a Kőszeg, 6698 hrsz-ú zártkerti művelés alól kivett terület megnevezésű 29 m2 nagyságú ingatlan ingyenes felajánlását elfogadja és egyben felhatalmazza a polgármestert az ajándékozási szerződés aláírására.
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete az 1. pontban foglaltak teljesülését követően elrendeli a Kőszeg, 6698 hrsz-ú 29 m2 nagyságú zártkerti művelés alól kivett terület megnevezésű 29 m2 nagyságú zártkerti művelés alól kivett terület közúttá történő átminősítését és egyben felhatalmazza a polgármestert a végrehajtáshoz szükséges dokumentumok aláírására és a szükséges nyilatkozatok, intézkedések megtételére.

Felelős: Básthy Béla polgármester

Határidő: értelemszerű
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INGATLANFORGALMI
SZAKVELEMENY

9730 Koszeg zartkert

6698 helyrajzi szamu ingatlan

Késziilt: 2 eredeti példanyban.

Készitette: Takdcs Andras Ingatlanvagyon — értékel

Kelt: Szombathely, 2020. marcius 16.
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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 képez6 9730 Koszeg zartkert, 6698 helyrajzi szama (kivett, zartkerti miivelés aldl
Kkivett teriilet) ingatlan forgalmi értékét a helyszini szemle idépontja /2020.03.10./ sze-

rinti dllapotnak megfelelden az aldbbiak szerint dllapitom meg:

17.400,- F't
azaz

Tizenhétezer — négyszaz forint

A megéllapitott értéket harom honapig tartom érvényesnek.

Szombathely, 2020. marcius 16.

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékel6
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Addészam: 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
zartkert, 6698 helyrajzi szamu (kivett, zartkerti miivelés al6l Kivett teriilet) ingatlan

forgalmi értékét hatarozza meg.

1/2. A szakvélemény tartalma

A szakvéleményt megrendelom igényének megfelelden helyszini szemle és adatfelvétel
utén alapjan az alabbi 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.

vV V V VYV V

A szemrevételezéssel felismerheto hibak rovid ismertetése.

1/3. Helyszini szemle

Az érték megallapitasdhoz 2020. marcius 10. napjan helyszini szemlét tartottam. A szemle
modja szemrevételezés, a sziikséges adatok, informéaciok beszerzésével, fotéfelvételek ké-

szitésével. A helyszini szemle sordn feltdrasokat, miiszeres vizsgélatokat nem végeztem.

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 val6
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 vizsgdlhatjuk 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 piaci forgalmi érték meghatarozasa.
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ITI. Ingatlan értékbecslése
Ingatlan nyilvdantartdsi adatok
Az ingatlan cime: | 9730 Kd&szeg, zartkert
Helyrajzi szam: 6698
Tulajdonos: Schlogl Ferenc Y2 Schlogl Ferencné 2
Besorolas: belteriilet
Megnevezés: kivett, zartkerti miivelés aldl kivett teriilet
Teriilete: 29 m?
Bejegyzések Vezetékjog. Jogosult: E.ON Eszak — Dundntili Aramhalézati Zrt.

Jogi értékelés:

Az ingatlan - nyilvantartasi adatokat a 2020.03.09. napon kiadott nem hiteles tulajdoni lap

alapjan rogzitettem. Az ingatlan vezetékjoggal terhelt.

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 nyugati részén, a Szabé — hegyen taldlhaté a Szent Gyorgy forrds ko-
zelében. Kornyezetében zartkerti ingatlanok vannak. A vérosrész infrastrukturélis elldtott-

sdga megfeleld. Kozintézmények a belvarosban elérhetdek.

Kozmiiellatottsag: nincs.
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Az ingatlan rovid bemutatasa:
Az ingatlan Kdszeg nyugati részén, a Szabé — hegyen taldlhaté a Szent Gyorgy forrds ko-
zelében. Alakja szabdlytalan, kedvezotlen. A teriilet sik, nem keritett. Kozmiiellatottsag

nincs.

Megnevezése: kivett, zartkerti miivelés aldl kivett teriilet. Az ingatlan gyakorlatilag az tt

része attdl semmilyen formaban nem hatarolédik el.

Megkozelithetdsége sziik, nem szilard burkolatu tton lehetséges.

Beépitésre és egyéb hasznositdsra alkalmatlan. Legcélszerlibb hasznositdsa: jogilag is a

kozut részévé tenni, €s az ut ilyen modon torténd szélesitése.

Osszehasonlito modszer szerinti érték

1./ Készeg belteriilet: 197 m? alapteriileti kozmii nélkiili beépitetlen telek. Beépitésre

nem alkalmas.

Eladési ara: 143.250,- Ft Fajlagos forgalmi érték kerekitve 730,- Ft/m?
Korrekcio oka Meértéke (%)

Kinalati ar miatt 0

Elhelyezkedés 5

Kornyezet 5

Ko6zmiihelyzet 0

Eltéré alapteriilet 20

Egyéb: hasznosithatosag -50

Egyéb: 0

Osszesen: -20

Korrigélt fajlagos érték kerekitve: 580,- Ft/m?
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2./ Koszeg belteriilet: 158 m? alapteriiletli kozmii nélkiili kedvez6 elhelyezkedésii beépi-

tetlen telek. Beépitésre nem alkalmas.

Eladasi ara: 150.000,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve 950,- Ft/m?

Korrekcio oka Meértéke (%)

Kindlati 4r miatt 0

Elhelyezkedés 0

Kornyezet 0

Ko6zmiihelyzet 0

Eltéro alapteriilet 20

Egyéb: hasznosithatésig -50

Egyéb: 0

Osszesen: -30

Korrigélt fajlagos érték kerekitve: 670,- Ft/m?

3./ Készeg Kkiilteriilet: 645 m? alapteriiletli kozmii nélkiili mezégazdasdgi hasznositasd

teriilet. Beépitésre nem alkalmas.

Eladasi ara: 400.000,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve 620,- Ft/m?

Korrekcio oka Meértéke (%)

Kinalati ar miatt 0

Elhelyezkedés 5

Kornyezet 10

Ko6zmiihelyzet 0

Eltéré alapteriilet 25

Egyéb: hasznosithatosag -50

Egyéb: 0

Osszesen: -10

Korrigélt fajlagos érték kerekitve: 560,- Ft/m?

Fajlagos érték Korrigailt érték | Korrigalt fajlagos atlag
kerekitve kerekitve kerekitve
1./ adat 730,- 580,-
2./ adat 950,- 670,- 600,- Ft/m>
3./ adat 620,- 560,-
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Forgalmi érték osszesen:

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

29 m? * 600,- Ft/m? = 17.400.- Ft

Ertékelemzés:

Az ingatlanok fajlagos forgalmi értékét csak az 6sszehasonlité modszerrel lehet megéllapi-

tani. A mddszer alkalmazasa megitélésem szerint redlis értéket adott.

Az ingatlan végso forgalmi értéke kerekitve: 17.400,- Ft

IV. Osszefoglal6 javaslat

A fajlagos forgalmi érték megallapitasdnal az alabbi értékbefolydsold tényezdket vet-

tem figyelembe.

- Koszeg foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése.
- Megkozelithetdsége.

- Kozmiell4tottsdg helyzete.

- Ingatlanpiaci tendencidk

Ezek alapjan az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Kdoszeg zartkert, 6698 helyrajzi

szamu (kivett, zartkerti mivelés alol Kivett teriilet) ingatlan forgalmi értékét

17.400,- Ft - ban

azaz Tizenhétezer - négyszaz forintban allapitom meg.





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

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 felhasznédlni 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. mércius 16.

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékeld
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FOTOMELLEKLET

Az ingatlan teriilete é€s kornyezete







