ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzatának Pénzügyi, Jogi és Vagyonügyi Bizottsága
2010. november ….-i ülésének
….. napirendi pontjához

Tisztelt Bizottság!

Pungor Máté, Kőszeg Petőfi tér 28. szám alatti lakos az alábbi kérelemmel kereste meg az önkormányzatot.
Kérelmező vásárlási szándékát nyújtotta be a Gábor Áron utca 2975/80 hrsz-ú 943 m2 nagyságú beépítetlen terület megnevezésű ingatlanra. 
A 28/2009. (IX.14.) rendelettel módosított 46/2006. (XII. 22.) sz. önkormányzati rendelettel elfogadott Szabályozási terv és Helyi Építési Szabályzat alapján a terület LK-AII. jelű kisvárosias lakóterület. 
Az értékbecslés a 2975/80 hrsz-ú 943 m2 nagyságú ingatlanra nettó 1.886.000,- Ft (2.000,- Ft/m2) értéket határozott meg.
Az ingatlan a vagyonkoncepcióban az egyedi döntés alapján elidegeníthető ingatlanok között szerepel. Az Önkormányzat több alkalommal próbálta licitálásos eljárás során értékesíteni a földterületet, sikertelenül. 
Kérem a Tisztelt Bizottságot, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2010. november 04.
A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina s. k.

városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető
HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Pénzügyi, Jogi és Vagyonügyi Bizottsága Pungor Máté, Kőszeg Petőfi tér 28. szám alatti kérelmező részére értékesíti a kőszegi, 2975/80 hrsz-ú, 943 m2 területű, beépítetlen terület megnevezésű ingatlant a vagyonrendelet szerint, az értékbecslésben szereplő 1.886.000,- Ft + ÁFA vételáron.

2. Kőszeg Város Önkormányzatának Városfejlesztési, Vagyonügyi és Környezetvédelmi Bizottsága felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 

Simonits Zsolt bizottsági elnök
Hivatali felelős:
Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető



Dr. Bakács Nóra jogtanácsos

Határidő:
azonnal
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Tisztelt Polgarmester Ur!

Alulirott Pungor Maté vételi szandékomat szeretném benytjtani a Készeg 2975/80 hrsz-t
Gébor Aron utcaban talalhaté ingatlanra.

Kdszegi lakosként itt szeretnék épitkezni ezért kérem, hogy vételi szandékomban tamogatni
sziveskedjék.
Segitségét elore is koszondom.

Készeg, 2010. oktober 14.

Tisztelettel:






„Ó-ház” Ingatlanforgalmi és Értékbecslő Bt.

           Tel + fax: 94/361-849









           Mobil: 30/400-6108

9730.  K ő s z e g ,  Szűk u. 1/B.


                       E-mail: ohaz@t-online.hu
É R T É K B E C S L É S   A K T U A L I Z Á L Á S A

ADATOK  ÉS  TÉNYEK:

1.   Megbízó: Kőszeg Város Polgármesteri Hivatala

                       Városfejlesztési és Településüzemeltetési Osztály

                       9730. K ő s z e g  

                       Jurisics tér 8.

                       Ügyszám: 8832-2/2010.

                       Ügyintéző: Bangó Enikő

2. Megbízás tárgya: Az Önkormányzat tulajdonát képező Kőszeg belterületi 2975/80.
    helyrajzi számon nyilvántartott 943 m2 területű „beépítetlen terület” megnevezésű ingatlan 

    2009. október 12-én készült értékbecslésének aktualizálása.

4. Az aktualizálás kérésének indoka: A értékbecslés már hat hónapnál régebben készült.

3. Az ingatlan helye: 9730. Kőszeg, Gábor Áron u. 2975/80. hrsz. 

AZ  AKTUALIZÁLÁS  MEGÁLLAPÍTÁSAI: 

A tárgyban jelzett ingatlan állapotáról, valamint értékbefolyásoló tényezőkről:

· Az ingatlan területe továbbra fás, bokros, gondozatlan, továbbá bekerítetlen Alakja háromszög alakú, átlagos mélysége 16,5 m, ami a beépíthetőséget csökkenti

· Környezete változatlan, közművei jelenleg nincsenek és bevezetésük költséges a jelentős költségtöbblet miatt.

· A településrendezési szempontok továbbra is változatlanok. (Lk-A2 lakóövezet)

Az összehasonlító piaci adatokról, a kialakított értékről:

· Az elmúlt időszakban mutatkozó ingatlanpiaci túlkínálat és így kereslet csekély voltából következően a telekárak stagnálnak, vagy némiképp csökkentek (kb 5%). Az értékbefolyásoló tényezők és azok mértéke változatlanul fennáll, így esetünkben megváltoztatásukra nincs szükség.

· A értékbecslés során összehasonlító adatként szereplő ingatlanokból kialakított fajlagos m2 ár természetesen adott. A mérsékelt kereslet ellenére az eredeti értékbecslésben meghatározott értékcsökkenés mértékét változatlanul fenntartom, mert a telek értéke már így is a szokásos és jellemző telekértéknél alacsonyabban került megállapításra a közművek, valamint az utak hiánya és építési költségeik miatt.

Az előzőekben leírtak következtében ingatlan négyzetméterárát 2.000.- Ft/m2 értéken hagyva a terület összértékét kerekítve 1.886.000.- Ft (egymillió-nyolcszáznyolcvanhatezer forint) értéken állapítom meg, amely összeg nettó érték. 

Kijelentem, hogy ezt az értékbecslési aktualizálást, mint annak tárgyában teljesen érdektelen ingatlanforgalmi értékbecslő készítettem.

Kőszeg, 2010. november 2.




…………………………………









(Halász György)
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„Ó-ház” Ingatlanforgalmi és Értékbecslő Bt.                                Tel + fax: 94/361-849

                                                                                                            Mobil: 30/400-6108

9730. K ő s z e g,  Szűk u. 1/B.                                                         e-mail: ohaz@t-online.hu

É R T É K B E C S L É S I   S Z A K V É L E M É N Y

TÉNYEK  ÉS  ADATOK:

1.   Megbízó:  Kőszeg Város Polgármesteri Hivatala

                       Városfejlesztési és Üzemeltetési Osztály

                        9730. K ő s z e g 

                        Jurisics tér 8.
                       Ügyszám: 11390-2/2009
                       Ügyintéző: Bangó Enikő

2.   Megbízás tárgya: Az Önkormányzat tulajdonában álló Kőszeg belterületi 2975/80. hely- 
                       rajzi számon nyilvántartott 943 m2 területű „beépítetlen terület” megnevezésű 

                       ingatlan forgalmi értékbecslése. 

                       Az ingatlan tehermentes.

3.   Az ingatlan helye: 9730. Kőszeg, Forintos Mátyás utca 2975/80. hrsz.

4.   Helyszíni szemle időpontja: 2009. október 11.

5.   Az értékelés módszere: Összehasonlító piaci értékbecslés: (az árak ÁFA mentesek, a telkek

                      közmű nélküliek, megközelítésük részben kiépített útról lehetséges)

· 2009. ápr: Kőszeg, Kisalföld dűlő 892 m2 blen. ter. (közmű nélk, köves út)  3.500.000.- Ft

· 2009. máj: Kőszeg, Alsó krt. 1082 m2 blen. ter. (közmű nélk, aszf. út)          6.500.000.- Ft

· 2009. márc: Kőszeg, Ambró Gy. u, 1048 m2 blen. ter. (közmű nélk, földút) 4.800.000.- Ft        

          Fajlagos négyzetméterár kerekítve:                  4.900.- Ft/m2
AZ  INGATLAN  LEÍRÁSA:

A tárgyban megjelölt ingatlan Kőszeg város belterületének déli részén, a Forintos Mátyás utca  külső részének bal oldalán egy újonnan kialakításra kerülő utcában található.  

A teljesen sík felületű, háromszög alakú telek a kialakítandó új utca felől közelíthető meg. Utcafrontja az új utca felé kb 60 m, míg átlagos mélysége 16,5 m. A telek jelenleg bekerítetlen, felszíne fás, bokros, teljesen dzsungeles. Közművei nincsenek, de a Forintos Mátyás utca felől valamennyi közmű csatlakoztatható. A közművesítés költségeit jelentősen emeli, hogy a közművek telekhez vezetése 60-80 m távolságról történik., ami magas tervezési és kivitelezési költséget jelent úgy a közművek, mint az út kialakítása tekintetében.   

A város érvényes településrendezési tervei szerint a terület Lk-A2 lakóövezetbe lett sorolva, ami engedélyezi a terület 30 %-os beépíthetőségét akár emeletes lakóépülettel is. A tárgyban jelöl telek esetében annak háromszögletű alakja a teljes beépíthetőség teljes kihasználása szempontjából tervezési problémákat vethet fel. 
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AZ  ÉRTÉKBECSLÉS  SORÁN  FIGYELEMBE  VETT  TÉNYEZŐK:

1.   Az ingatlan helye: Kőszeg közigazgatási területén, a város déli részén kialakítandó ipari öve-

                 zet és a lakóövezet között található.  (Növelő a város közelsége miatt, + 2%)
2.   Tájolása, felszíne: utcafrontja DNy tájolású, sík felületű  (Növelő a sík felület  miatt; + 2%) 

3.   Alakja, méretei: háromszög alakú, átlagos mélysége csak kb 16,5 m. (Csökkentő az alak miatti

                 korlátozott hasznosíthatóság miatt; - 5%)                 

4.   Tulajdon jellege: Önkormányzati tulajdon. (Csökkentő az ÁFA kötelezettség miatt, - 5%)  

5.   Megközelíthetősége: Csak egy még kialakításra váró út felől közelíthető meg. (Csökkentő a je-
                 lenlegi útkapcsolat hiánya  miatt ,- 5%)

6.   Közműellátottsága: Közművek nélküli. (Csökkentő a közművezetés költségei miatt; - 35%)

7.   Kerítettsége: Bekerítetlen terület. (Csökkentő a bekerítés magas költsége miatt, - 3%)  
8.  Településrendezési besorolás, hasznosíthatóság:  Lk-A2 kisvárosias lakóterület többszin-

                 tes beépíthetőséggel a telek 30 %-ának mértekéig. A még kialakításra váró utak viszont

                 még komoly hozzájárulást és költségeket jelentenek (Csökkentő a terület kitisztításának, út

                 és közmű kapcsolatainak hiánya miatt; - 10 %)                           

ÉRTÉKELÉS:
A tárgyban megjelölt ingatlan értékének meghatározását a megbízó a terület pályázati úton történő értékesítése miatt kérte. 

Az összehasonlító adatok olyan, a tárgybani telekhez hasonló belterületi ingatlanok értékesítési árai, amelyek közművek nélküliek (de a közművek csatlakozathatók) és részben vagy egészen kiépített úton közelíthetőek meg. Bár a telkek iránti kereslet jelenleg korlátozott, kevés forgalom azért van, így a összehasonlító fajlagos négyzetméterár 4.900.- Ft/m2 árban határozható meg.  

 Az értékbecslés tárgyát képező telek értéket növeli a megfelelő elhelyezkedés és felszín, míg csökkenti az útépítés és közművesítés költségessége, a terület bekerítetlensége és a telek jelenlegi állapota. Mindezek figyelembe vételével a telek értékét a fajlagos négyzetméterárhoz viszonyítva 59 %-kal csökkentem, azaz 2.000.- Ft/m2 árban határozható meg.   

               A telek értéke kerekítve:             (943 m2 x 2000.- Ft/m2)                   1.886.000.- Ft                 

               azaz egymillió-nyolcszáznyolcvanhatezer forint

               ezt az összeget még további 25 %-os ÁFA terhel.

Kijelentem, hogy fenti értékbecslést, mint annak tárgyában teljesen érdektelen ingatlanforgalmi értékbecslő készítettem.

Kőszeg, 2009. október 12.

              …………………………………..







  (Halász György)

                                (Az eredeti aláírt példány megtekinthető a Városüzemeltetési Osztályon)
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KÉP A 2975/80 hrsz-ről:
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A teljesen elgazosodott telek képe
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