ELŐTERJESZTÉS


ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzatának Pénzügyi, 

Jogi és Vagyonügyi Bizottsága

2013. november 21-i ülésének

….. napirendi pontjához

Tisztelt Bizottság!

A 2013. október 24-i ülésen a bizottság jóváhagyta a Kőszeg, 2025 hrsz-ú 1477 m2 nagyságú beépítetlen terület megnevezésű ingatlan értékesítését a Kani ’75 Kft. részére az értékbecslésben szereplő forgalmi értéktől (650,-Ft/m2) eltérő 2.100,-Ft/m2 vételáron.

A kérelmező a döntést követően a mellékelt levelet küldte meg részünkre, amelyben hivatkozik a megvásárolni kívánt ingatlan szomszédságában lévő ugyancsak a cége által megvásárolt 2020 hrsz-ú ingatlanra. Ezen terület értéke lényegesen többet ér, hiszen az ingatlanon helyezkedik el egy 80 m2 nagyságú közművekkel ellátott felújított épület is, amelyhez területen belül aszfaltos útkapcsolat tartozik. Ez az ingatlan adottságai és mérete alapján önmagában is hasznosítható. Ellenben a 2025 hrsz-ú terület önmagában nem beépíthető kizárólag telek kiegészítésre szolgálhat.
A kérelmező továbbra is meg kívánja vásárolni a 2025 hrsz-ú ingatlant, azonban továbbra is az értékbecslésben szereplő forgalmi értéket tartja elfogadhatónak.

Álláspontunk szerint, amennyiben az ingatlan nem kerül értékesítésre, úgy a későbbiekben értékét vesztve sem tudjuk eladni. Az előző ülésre becsatolt szerződések alapján a terület melletti hasonló adottságú ingatlanok vételára 600,-Ft/m2 alatti volt.
Kérem a Bizottságot, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2013. november 12.
A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina s.k.
városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető
HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Pénzügyi, Jogi és Vagyonügyi Bizottsága a 131/2013. (X.24.) sz. határozatát visszavonja.
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Pénzügyi, Jogi és Vagyonügyi Bizottsága a Kani ’75 Kft. (képviseli: Polyák András) részére értékesíti a kőszegi, 2025 hrsz-ú, 1477 m2 nagyságú, beépítetlen terület megnevezésű ingatlant a vagyonrendelet szerint, az értékbecslésben szereplő 960.000,- Ft vételáron.
3. Kőszeg Város Önkormányzatának Pénzügyi, Jogi és Vagyonügyi Bizottsága felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 

Simonits Zsolt bizottsági elnök

Határidő:
azonnal
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INGATLANFORGALMI  SZAKVÉLEMÉNY


a Kőszeg belterület 2025 hrsz-ú


    ingatlanról.


2013. szeptember 6.
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Ingatlanforgalmi értékbecslés
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6. Mellékletek


1. Bevezetés, fontos megjegyzések


Megbízó:


Kőszeg Város Polgármestere (9730 Kőszeg Jurisics tér 8) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban a 2025 helyrajzi számon szereplő 1477,00 m2 területű beépítetlen terület megnevezésű ingatlan  piaci értékének meghatározásával. 


2. Az értékeléshez felhasznált információk


A vizsgálat módszere:


· Egyszeri szemrevételezéssel, piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés.


· A megbízó tudomásul veszi, hogy az ingatlanbecslő diagnosztikai méréseket nem végezhet, a műszaki értékbecslés adatait szemrevételezéssel, a megbízó által rendelkezésre bocsátott adatok és dokumentáció alapján határozta meg.


3.1. Szöveges értékelés


A  kőszegi 2025  hrsz-ú ingatlan értékbecslése


Az  ingatlan Kőszeg város belterületén  a város É-i városrészén a városközponttól kb. 900 méter távolságban helyezkedik el  az Alsó körút, illetve a  87. sz. várost elkerülő főút között. Gépjárművel aszfaltozott úton közelíthető meg. Gyalogosan a városközpont rövidebb úton érhető el. kb. 15 perc alatt.


Környezetében családi házas övezet, illetve beépítetlen területek vannak. DNY –i irányba enyhén lejt. Közművek az Alsó körúton kiépítettek, a telek közműkapcsolattal nem rendelkezik.


Területe rendkívül elhanyagolt. Gyakorlatilag áthatolhatatlanul gazos, bokrokkal, fákkal benőtt.


A beépítetlen terület hosszúsága 193 m, szélessége 8-10 m közötti. Jellemzően környezetében is hasonló adottságú területek vannak, melyeket tulajdonosaik mezőgazdasági célra hasznosítottak. 


Kőszeg Szabályozási Terve alapján az un. Lke-A1 övezetbe tartozik, amely kertvárosi lakóterületet jelent. Ennek értelmében:


·  a kialakítandó telekméret 900  m2

         -      maximális beépítettség  25 %


         -      telek minimális szélessége 18 m.


A terület telekalakítás, illetve útlejegyzések után építhető be. Információm alapján a tulajdonosok többsége a közelmúltban értékesítette ingatlanát, melynek vásárlója építési vállalkozó. 


Az értékesítés legfőbb oka egyrészt, hogy a tulajdonosok külön-külön nem, vagy csak nagyon nehezen tudták volna a szabályozási terv feltételeit biztosítani annak érdekében, hogy 
ingatlanuk beépíthető legyen. Másrészt a  bevezetett telekadó (mértéke 50 Ft/ m2) a jelenlegi hasznosítási lehetőségekhez képest nagy terhet jelentett a tulajdonosoknak. 



Ingatlan-nyilvántartási adatok:


· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg,  belterület 


· Helyrajzi száma: 


2025


· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata


· Az ingatlan területe: 

1477,00 m2

· Az ingatlan rendeltetése:      
 kivett beépítetlen terület

Terheli az E.ON Észak-Dunántúli Áramhálózati Zrt. vezetékjoga.

4. Értékképzés


A szöveges értékelésben már leírt körülmények miatt a tárgyi ingatlant is nagyon nyomott áron lehet értékesíteni. Gyakorlatilag a szűk környezet telkei egy kézbe kerültek. A 2025 helyrajzi számú ingatlan a szomszédos beépítetlen területek záró telke.  


Összehasonlító adatok:

2013 évi adás-vételi szerződések alapján a szomszédos területek:


m2                                    
                       Ft                         


983   600.000


1537   

 
           1.000.000


3200                                      1.700.000

A fajlagos forgalmi érték (Ft/m2) 600 Ft. 


Értékbefolyásoló tényezők:


1. Értéknövelő korrekciós tényezők




   -     Városon belüli elhelyezkedése

2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők



· Telek adottságai


· Szabályozási terv előírásai

· A telek után fizetendő közteher

5.1. Összefoglalás - Forgalmi érték megállapítása


A forgalmi érték megállapításakor figyelembe vettem az ingatlan megközelíthetőséget, fekvését, műszaki állapotát, a helyszíni szemlén tapasztalt értékbefolyásoló tényezőket, továbbá az összehasonlító ingatlanforgalmi értékadatokat. 


Az ingatlan értékét az  értékelés módszerei eredményeinek megfelelően a következőképpen állapítottam meg:


a  2025  hrsz.-ú, természetben Kőszeg belterületén elhelyezkedő   


1477,00  m2 területű ingatlan forgalmi értéke:


960.000 .- Ft, azaz Kilencszázhatvanezer forint. 


Szombathely, 2013.09.06
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