ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete

2009. május 7-i ülésének

… napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

Kőszeg Város Önkormányzata a 2006. január 31-i ülésén a 13/2006. (I. 31.) határozatában elrendelte a 2229 hrsz-ú területen Markovits András és társa által megépítendő társasházhoz az önkormányzat tulajdonát képező 2222 hrsz-ú területből szükséges területrész értékesítését. Az értékbecslés a területre 7.469,- Ft-os négyzetméterenkénti árat határozott meg, amely áfa-mentes, tekintve, hogy a terület önállóan nem beépíthető.

A változási vázrajzokat kérelmező elkészíttette, melyek alapján az önkormányzati területből 80 m2 területrészre lenne szüksége. Fentiek szerint így a terület értéke: 597.520,- Ft.

A 2009. április 8-án kelt levelében a Bellenden Develop Hungary Kft. azzal a javaslattal fordult az önkormányzathoz, hogy a terület ellenértékeként a fennmaradó 2222 hrsz-ú önkormányzati területen 2009. augusztus 31-ig 3 m szélességben és 37 m hosszan térkövezett gyalogutat alakítana ki, összekötve ezzel a Bersek Iskolát és a Liszt F. utcát, 666.000,- Ft + áfa értékben.

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

Kőszeg, 2009. április 9.

A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina s. k.

városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető
HATÁROZATI JAVASLAT
„A” változat
1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a 13/2006. (I. 31.) határozatát visszavonja.

2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a tulajdonában lévő 2222 hrsz-ú területből 80 m2 területrész tulajdonának átruházását a kérelmező, Bellenden Develop Hungary Kft, 9730 Kőszeg, Liszt F. u. 23. részére, melynek ellenértékét a kérelmező által vállalt, Bersek Iskolát és a Liszt F. utcát összekötő 37 m hosszú, 3 m széles térkövezett gyalogút 2009. augusztus 31-ig történő megépítése képezi.

3. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által elkészített megállapodás aláírására.

Felelős: 

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető

Határidő:
Azonnal

HATÁROZATI JAVASLAT
„B” változat

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a 13/2006. (I. 31.) határozatát fenntartja, és elrendeli a tulajdonában lévő 2222 hrsz-ú területből 80 m2 területrész értékesítését a Bellenden Develop Hungary Kft, 9730 Kőszeg, Liszt F. u. 23. részére az értékbecslésben meghatározott 597.520,- Ft vételáron.
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által elkészített adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető

Határidő:
Azonnal
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INGATLANFORGALMI

ÉRTÉKBECSLÉS
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9730 Kőszeg, Liszt Ferenc u. 15. szám alatti

 2222 hrsz-ú ingatlanokról
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Előzmények

A megbízó

Kőszeg Város Polgármestere (9730 Kőszeg, Jurisics tér 8.) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 2222 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg, Liszt Ferenc u. 15. szám alatti  ingatlan  piaci értékének becslésével.
A megbízó az értékbecslést értékesítés céljából kívánja felhasználni.

Helyszíni szemle


Az értékbecslés elkészítéséhez szükséges helyszíni szemlét 2008. október 16-án tartottuk a tulajdonos megbízottjával közösen.
Az értékbecslés módszere

Jelen értékbecslés a 25/1997 (VIII. 1. ) PM. rendelet előírásainak megfelelően készült. 

Az értékbecslés célja az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatározása hitelfedezet igazolásához. 

A piaci érték meghatározása a TEGoVA (The European Group of Valuers Associations) azaz az európai értékelői egyesülés szerint a következő: a piaci érték azt az árat jelenti, amelyért az ingatlanvagyon méltányosan, magánjogi szerződés keretében az értékelés időpontjában várhatóan eladható a tisztességes eladáshoz szükséges összes feltétel megléte esetén.

Ezek a feltételek: 

· az eladó hajlandó az eladásra,

· az adásvétel lebonyolításához kellő idő áll rendelkezésre, figyelembe véve a   vagyontárgy jellegét és piaci helyzetét,

· a tárgyalás időtartama alatt az érték nem változik,

· a vagyontárgy értékesítése, meghirdetése megfelelő nyilvánossággal történik,

· az átlagostól eltérő speciális ajánlatot nem veszünk figyelembe.

A piaci érték meghatározására háromféle módszer alkalmazható:

a) a piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló forgalmi értékelés;

b) a hozamszámításon alapuló értékelés;

c) a költségalapú értékelés.

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés

A piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés már megtörtént, konkrét és ismert adásvételi ügyletek árainak a vizsgált esetre való kiterjesztésével, összehasonlításával történik.
A piaci összehasonlító adatokon alapuló módszer fő lépései:

1. Az alaphalmaz kiválasztása.

2. Összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatározása.

4. Értékmódosító tényezők elemzése.

5. A fajlagos alapérték módosítása, fajlagos érték számítása.

6. Az ingatlan forgalmi értékének meghatározása.

1. Az összehasonlító vizsgálatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazó alaphalmazban kell elvégezni, amely földrajzi elhelyezkedése a vizsgált ingatlanéhoz hasonló, és az abban szereplő ingatlanok típusa azonos a vizsgált ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak átlagától jelentősen eltérő szélső értékeket az elemzés során figyelmen kívül kell hagyni.

2. Az elemzett összehasonlító adatokból kell az alapértéket meghatározni. Ez az alapérték fajlagos érték, általában területre (négyzetméterre) vetítve, de egyes esetekben más volumen-mérőszámok vagy kapacitási számok (tanterem, kórházi ágy, szállodai ágy stb.) is alkalmazhatóak.

3. A vizsgált ingatlan értékének pontosabb meghatározása értékmódosító tényezők figyelembevételével történik. Értékmódosító tényezőként csak olyan jelentős, értéket befolyásoló tényező vehető fel, amely az összehasonlító adatok alaphalmazára nem jellemző. Az értékmódosító tényezők közül az alábbiakat minden esetben vizsgálni kell:

3.1. Műszaki szempontok:

- károsodások,

- kivitelezési hibák,

- alapterületek: bruttó és nettó területek megszokottól eltérő nagysága,

- alapozás módja,

- fő teherhordó szerkezetek megoldásai,

- közbenső és zárófödémek megoldásai,

- tetőszerkezet kialakítása,

- határoló szerkezetek és nyílászárók,

- burkolatok minősége, értéke,

- szakipari munkák,

- épületgépészet, felszereltség, minőség, szolgáltatások,

- épülettartozékok.

  3.2. Építészeti szempontok:

- felépítmény célja,

- helyiségek száma,

- belső elrendezés,

- komfortfokozat,

- műemléki védettség,

- vízbázisvédelmi védőövezet,

      - egyéb építészeti előírások.

3.3. Használati szempontok:

- építés, felújítás éve,

- komolyabb káresemények,

- karbantartás helyzete,

- rendeltetésszerű használat.

3.4. Telekadottságok

- telek alakja,

· tájolás,

· lejtés,

- építési lehetőség (beépíthető terület, megengedett építménymagasság stb.),

- talajtani viszonyok,

- növényzet,

- telek tartozékai.

3.5. Infrastruktúra:

- villany,

- víz,

- gázellátás,

- csatorna (felszíni és szennyvíz),

- szemétszállítás,

- közlekedés (tömegközlekedés, megállók, útburkolat),

- megközelíthetőség,

- ellátás, távolság alap- és középszintű ellátási központoktól,

- oktatási intézmények,

- szabadidős létesítmények,

- telekommunikáció.

3.6. Környezeti szempontok:

- szomszédok és szomszédos létesítmények,

- övezet,

- kilátás, panoráma,

- szennyező források, környezeti ártalmak.

3.7. Alternatív hasznosítás szempontjai:

- funkcióváltásra való alkalmasság,

- átépíthetőség, megoszthatóság, bővíthetőség.

 3.8. Jogi szempontok, hatósági szabályozás:

- tulajdonviszonyok rendezettsége,

- osztott tulajdon, résztulajdon,

- kapcsolódó jogok (zálogjog, használati jog stb.),

- az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények,


Jelen értékelésnél alkalmazott módszertani sajátosságok
Tárgyi ingatlan esetében a piaci összehasonító adatokon alapuló módszert alkalmaztam.


  Az értékbecslést a következő módszerrel végeztem el. 



A tulajdoni lap alapján tisztáztam a tulajdonosi viszonyokat.

A helyszíni szemle alkalmával beazonosítottuk a rendelkezésre bocsátott dokumentumokat és egyéb adatokat.
Piaci módszerrel történő értékmeghatározás

Az így kapott érték alapján meghatároztam az ingatlan piaci forgalmi értékét. 

2222hrsz-ú
 Ingatlan értékbecslése

Kiindulási adatok és információk

Az ingatlan helye:
Kőszeg, Liszt Ferenc u. 15.

Helyrajzi szám:

 2222

Az ingatlan tulajdonosa:         Kőszeg Város Önkormányzata

Megnevezés:
beépítetlen terület

Hrsz: 2222                             Terület: 550 m2

A tulajdoni lapok III. része terhelő bejegyzést nem  tartalmaz.

Településen belüli elhelyezkedés, megközelíthetőség:

Az értékbecslés tárgyát képező ingatlan Kőszeg város belterületén, annak belvárosában helyezkedik el. Megközelítése szilárd burkolatú úton gépjárművel lehetséges. Környezetében autóbusz pályaudvar, iskola, új társasházi ingatlanok, régi zártsorú földszintes családi házas ingatlanok találhatók. 

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyok, növényzet:

Az értékbecslés tárgyát képező ingatlan telke téglalap alakú, megközelítően É-D-i tájolású, mely a 2245 és a 2198/1 hrsz-ú közterületeket köti össze. Sík fekvésű, jelenleg bazalt zúzalékos járda és füvesített rész található rajta. 

Kerítés:

Kerítetlen.

   Közművek:

    -

  Egyéb:

  A rendezési tervi szerint a terület gyalog úttal tárja fel a közeli általános iskolát, mely mellett 3 m-es zöldsáv kerül kialakításra. A gyalogút másik oldalán a meglévő társasházzal megegyező szabályozási vonalon újabb társasház épülne.

Értékképzés

A forgalmi érték megállapításánál az alábbi értékbefolyásoló tényezőket vettem figyelembe:

· Kőszeg város földrajzi elhelyezkedése. 

· Az ingatlan városon belüli elhelyezkedése. 

· Az ingatlan megközelíthetősége. 

· A telek beépítettsége.
· A telek alakja
· Az ingatlan közművesítettsége.

· Az ingatlan hasznosíthatósága, bővítés lehetősége.

· Ingatlanpiaci tendenciák.
Összehasonlító értékadatok: 

A forgalmi érték megállapítása előtt a  városban a közelmúltban értékesítésre került és értékesítésre felkínált ingatlanok összehasonlító értékadatait gyűjtöttem a következők szerint:

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Kőszeg, 2222 helyrajzi számú ingatlan piaci forgalmi értékét kereken
4 108 118 Ft,- Ft-ban,

7 469 Ft,- Ft/m2-ban

javaslom elfogadni.

Megjegyzés

Az értékelés során a szemrevételezéses diagnosztika elvét alkalmaztam, feltárásokat, műszeres vizsgálatokat nem végeztem.


A szakvéleményben felhasznált alapadatokat a megbízói adatszolgáltatás és a rendelkezésre bocsátott dokumentáció alapján vettem figyelembe.

Szombathely, 2008. október 20.

Készítette:
 Szunyog András


ingatlanértékelő vezető szakértő 


10055/2/2008


ingatlanvagyon-értékelő


 3/23/2007 (OKJ 54 3439 02)                                

 ingatlanforgalmi értékbecslő 41/47/1998.
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	Piaci összehasonlító módszer - 2222 hrsz-ú telek értéke

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	 
	Tárgyi 
	Piaci összehasonlító 1.
	 
	Piaci összehasonlító 2.
	 
	Piaci összehasonlító 3.
	Piaci összehasonlító 4.
	 

	Cím
	Kőszeg, Liszt Ferenc u. 2222 hrsz
	Kőszeg 3559/2 hrsz                         1/3-ad
	 
	Kőszeg 3559/3  hrsz                                   2388/4188-ad
	 
	Kőszeg 1197 hrsz                            
	Kőszeg 3559/3 hrsz                     648/1396-od
	 

	Övezet
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Korrekciós modell
	Adat leírás
	Adat leírás
	Korr.
	Adat leírás
	Korr.
	Adat leírás
	Korr.
	Adat leírás
	Korr.

	Telek terület, m2
	550
	696
	5,0%
	796
	5,0%
	1 014
	5,0%
	648
	5,0%

	Bruttó szintterület, m2
	 
	 
	 
	 
	 
	0
	 
	 
	 

	Alapérték
	telek terület
	telek terület
	 
	telek terület
	 
	telek terület
	 
	telek terület
	 

	Kínálati / vételára
	 
	6 960 000 Ft
	 
	8 756 000 Ft
	 
	8 000 000 Ft
	 
	6 480 000 Ft
	 

	Tranzakció dátuma / imgatlanpiaci infláció
	
	2007.12.12.
	 
	2007.12.20.
	 
	2006.
	5,0%
	2007.12.20.
	 

	Faljagos ára (Ft/m2)
	
	10 000
	 
	11 000
	 
	8 284
	 
	10 000
	 

	Elhelyezkedés
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Telek formája
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Telek lejtése
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Telek beépíthetősége
	 
	 
	-30,0%
	 
	-30,0%
	 
	-30,0%
	 
	-30,0%

	Szintterületi mutató
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Építési korlátozások
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Infrastruktúra, közművek
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Egyéb szempont 1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Egyéb szempont 2
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Korrigált fajlagos ár /         Összes korrekció
	7 469 Ft
	7 500 Ft
	-25,0%
	8 250 Ft
	-25,0%
	6 627 Ft
	-20,0%
	7 500 Ft
	-25,0%

	Korrekció engedélyezése
	 
	ok
	-25%
	ok
	-25%
	ok
	-20%
	ok
	-25%

	Piaci összehasonlításon alapuló érték:
	4 108 118 Ft
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VALTOZASI VAZRAJZ

a 2222, és a 2229 helyrajzi szému féldrészletek hatdrrendezésérd|
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BELLENDEN DEVELOP Hungary Kft. ) 2009 APR 0 8.

9730 Készeg, Liszt F. u. 23. _)hl%—j/m

K&szeg Varos Polgarmesteri Hivatala

9730 Készeg, Jurisics tér 8.

Tisztelt Cim!

Alulirott Bellenden Develop Hungary Kft. javaslatot szeretnék tenni Készeg
Véros Polgarmesteri Hivatalanak az alabbiak szerint.

A Tancsics Mihdly utcai tarsashaz épitéséhez sziikségiink lenne a mellékelt
dbran kékkel jeldlt 80 m? teriiletre, melynek eladdsar6l Készeg Véros
KépviselGtestiilete dontott mar. Ellenértékeként szeretném felajénlaﬁi a Bersek
Iskoldhoz vezet6 ut térkovezését (pirossal jeldlve), amely 666. 000 Ft + Afa
dsszegnek felel meg. (111 m?, azaz 111 x 6000Ft+Afa = 666. 000 Ft+Afa)

Véarom miel6bbi valaszukat!

Készeg, 2009. aprilis 8.





[image: image12.png]g Beatrix

6r6 MéMOk

49/1997

'Foidm. ig. sz.: 01446 -
Koszeg

Petofi S. Viros

belteriilet

A munkat végzs szerv neve

6.

Whnkaszém: ___
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F.2. Szablyzat tartaimi és pontossagi elGirsainak.
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szamozis ds orbetszamitds netyes, €¢  xéradék a katezestol

irvonyes, késdbbi leihaszndids ot a vézrajzot vjra

.
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