ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzatának

Városfejlesztési, Vagyonügyi és Környezetvédelmi Bizottsága

2008. október …-i ülésének

….. napirendi pontjához

Tisztelt Bizottság!

Makán Lívia, Kőszeg, Űrhajósok u. 19/D. szám alatti lakos az alábbi kérelemmel kereste meg az önkormányzatot.

Kérelmező, mint bérlő vásárlási szándékát nyújtotta be az önkormányzat tulajdonát képező kőszegi, 3833 hrsz-ú, 69 m2 területű, belterületi beépítetlen terület megnevezésű ingatlanra.

A terület 1,5-2,0 méter szélességű és kizárólag telek-kiegészítésre alkalmas, hiszen a kérelmező 3832 hrsz-ú ingatlana mellett húzódik, elzárva azt a közúttól.

Kérelmező a területet saját ingatlanhoz kívánja csatolni családi ház építése céljából.

A 2008. évi vagyonkoncepció alapján az ingatlan az egyedi döntés alapján értékesíthető kategóriába esik.

Az ingatlanforgalmi értékbecslés az ingatlan értékét 29.464,- Ft-ban (áfa mentes) állapította meg.

Kérem a Tisztelt Bizottságot, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2008. október 9.

A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina s. k.

a városfejlesztési és üzemeltetési osztály vezetője

HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének az önkormányzati vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II. 2.) rendelete 17.§ (1) bekezdésében foglalt jogkörével élve Kőszeg Város Önkormányzatának Városfejlesztési, Vagyonügyi és Környezetvédelmi Bizottsága elrendeli a kőszegi, 3833 hrsz-ú, belterületi beépítetlen terület értékesítését Makán Lívia, 9730 Kőszeg, Űrhajósok u. 19/D. sz. alatti lakos részére, az értékbecslésbe szereplő 29.464,- Ft vételáron.

2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által elkészített adás-vételi szerződés aláírására.

Felelős: 

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető, dr. Bakács Nóra jogtanácsos

Határidő:
értelemszerűen
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INGATLANFORGALMI

ÉRTÉKBECSLÉS 
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9730 Kőszeg

3833 hrsz-ú ingatlanról
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Összefoglaló javaslat

Az ingatlanértékelés eredményeként a Kőszeg 3833 helyrajzi számú ingatlan piaci forgalmi értékét kereken

29.464,- Ft+ÁFA,-ban

Fajlagosan: 427,-Ft/ m2 +ÁFA,-ban 

javaslom elfogadni.

Az ingatlan forgalomképessége:

“A” a forgalmi érték 90%-án könnyen értékesíthető:
-

“B” a forgalmi érték 70-90%-án könnyen értékesíthető:                                      80 %                   

“C” a forgalmi érték 70%-a alatt értékesíthető:
 -

“D” egyáltalán nem, vagy csak a forg. érték 50%-a alatt értékesíthető:
 -

(A fenti kategóriákhoz megadott százalékos érték a 90 napon belüli értékesíthetőséget, azaz a szabadulási értéket jelenti.)

Szombathely, 2008. augusztus 29.

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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Előzmények

A megbízó

Kőszeg Város Polgármestere 14952-2/2008 üi számú megrendelés alapján megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 3833 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg város belterületén a tanösvény melletti területen elhelyezkedő ingatlan piaci értékének becslésével.

A megbízó az értékbecslést értékesítés céljából kívánja felhasználni.

Helyszíni szemle


Az értékbecslés elkészítéséhez szükséges helyszíni szemlét 2008. augusztus 13-án tartottuk a tulajdonos megbízottjával, kezelőjével közösen.
Az értékbecslés módszere

Jelen értékbecslés a Termőföldnek nem minősülő ingatlanok hitelbiztosítéki értékének meghatározására vonatkozó 26/2005. (VIII. 11.) PM és a 32/200. (VIII. 29. ) PM rendelettel módosított 25/1997 (VIII. 1.) PM. rendelet előírásainak megfelelően, valamint az EVS 2003 Európai Értékelési Szabályzat útmutatásait követve készült. 
Jelen értékbecslés célja a piaci forgalmi érték meghatározása. 

A piaci érték a TEGoVA (The European Group of Valuers Associations) azaz az európai értékelői egyesülés szerint: a piaci ár 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 hitelbiztosítéki érték valamely ingatlannak az óvatos becslés alapján meghatározott értéke. 

A hitelbiztosítéki érték megállapításának alapja a piaci érték, melynek meghatározására háromféle módszer alkalmazható:

a) a piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés;

b) a hozamszámításon alapuló értékelés;

c) a költségalapú értékelés.

A piaci érték általános forgalmi adót nem tartalmaz.

A piaci érték megállapítása során az értékelési eljárásoknál szokásosan elemzett kockázatok közül különös figyelmet kell fordítani:

a) az ingatlan hosszú távú értékállandóságának kockázatára;

b) a piaci adatok megbízhatatlansága miatti kockázatra;

c) az egyéb adatok megbízhatatlansága miatti kockázatra;

d) a követelés érvényesítéséhez kapcsolódó hatásokra (védelem, állagmegőrzés, értékesítési költségek).

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. Végső érték számítása a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

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 elemzés során az értékelőnek az összehasonlítás alapjául szolgáló ismérveket alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a tárgyi ingatlanhoz hozzámérni. Csak azonos értékformákat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad összehasonlítani, illetve a különböző értékformák és jogok között korrekciós tényezőket kell alkalmazni.

   Az összehasonlító adásvételi árakat az általános forgalmi adó nélkül kell figyelembe venni.

3. 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.

4. 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:

4.1. 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,

4.2. Építészeti szempontok:

- felépítmény célja,

- helyiségek száma,

- belső elrendezés,

- komfortfokozat,

- műemléki védettség,

- egyéb építészeti előírások.

4.3. Használati szempontok:

- építés, felújítás éve,

- komolyabb káresemények,

- karbantartás helyzete,

- üzemeltetés,

- rendeltetésszerű használat.

4.4. Telekadottságok

- telek alakja,

- tájolás,

- lejtés

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

     - talajtani viszonyok,

- növényzet,

- telek tartozékai.

4.5. Infrastruktúra:

- villany,

- víz,

- gázellátás,

- csatorna (felszíni és szennyvíz),

- szemétszállítás,

- közlekedés (tömegközlekedés, megállók, útburkolat),

- megközelíthetőség,

- ellátás, távolság alap- és középszintű ellátási központoktól,

- oktatási intézmények,

- telekommunikáció.

4.6. Környezeti szempontok:

- szomszédok és szomszédos létesítmények,

- övezet,

- szennyező források, környezeti ártalmak.

4.7. Alternatív hasznosítás szempontjai:

- funkcióváltásra való alkalmasság,

 - átépíthetőség, megoszthatóság, bővíthetőség.

4.8. 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.

  Hozamszámításon alapuló értékelési módszer

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerülő kiadások különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke. 

A hozamszámítás lépései összefoglalva:

1.    Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.

2.   A jövőbeli bevételek és kiadások becslése használati módonként.

3.
Jövőbeli pénzfolyamok felállítása használati módonként.

4.
A tőkésítési kamatláb meghatározása.

5.
A pénzfolyamok jelenértékének meghatározása.

6.
A legmagasabb jelenérték kiválasztása, mint hozamszámításon


 alapuló érték.

Költségalapú módszer

A költségalapú érték megközelítés lényege, hogy az ingatlan újra-előállítási költségéből le kell vonni az idő múlása miatti avulást, majd ehhez kell hozzáadni a felépítményekhez tartozó földterület értékét. Ez a módszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, valamint olyan esetekben alkalmazható, ha más módszer nem áll rendelkezésre. A módszer fő lépései:

1. A telekérték meghatározása.

2. A felépítmény újraépítési vagy pótlási költségének meghatározása.

3. Avulások számítása.

      4. A felépítmény újra-előállítási költségéből az avulás levonása és a 

telekértékkel  való összegzése.

Az egyes fő lépéseknél az alábbi szempontok szerint kell eljárni:

1.   A földterület értékét annak üres állapotban való értékelésével kell megállapítani, vagy a piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer, vagy különleges esetben a hozamszámításon alapuló módszer szerint.

2. A pótlási költség olyan szerkezeteket és építési munkát takar, amellyel az értékelés időpontjában a meglévő funkciók (de esetleg más szerkezetek és műszaki megoldások) a legkisebb költséggel, de azonos hasznossággal pótolhatóak lennének.

3.  Az újra építési költségben a meglévő szerkezetek változatlan újrateremtésének költségeit kell előirányozni, függetlenül azok jelenlegi hasznosulásától. A pótlási és az újraépítési költség együttesen: újra-előállítási költség.

   Az újra-előállítási költségbe kell érteni a közművesítési, a tervezési, az engedélyezési, a vállalkozási, a kivitelezési, a beruházói, a pénzügyi és minden egyéb ténylegesen fizetendő költséget. Ezeket a költségeket a tényleges építési piaci árak alapján kell meghatározni.

   Az épület újra-előállítási költségébe az épületgépészetet és a belsőépítészeti elemeket is bele kell érteni, míg a mobiliákat ki kell zárni.

Az újra-előállítási költség általános forgalmi adót nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépítésének eredeti költségeiből vagy annak könyv szerinti értékéből indexálással levezetett újra-előállítási érték csak kivételes esetben fogadható el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan néhány éven belül készült el, és ha a bekerülési költségeket megbízhatóan dokumentálták.

3. Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: a fizikai romlás, a funkcionális avulás és a környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak.

3.1. A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő élettartamát kell figyelembe venni. 

3.2. A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell a korszerű létesítmény adta, a vizsgált létesítményhez képest többletszolgáltatásait, illetve azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni.

3.3. A környezeti avulásban számba kell venni a környezetben bekövetkezett minden olyan változást, amelynek negatív, esetleg pozitív hatása van az ingatlan értékére. A negatív környezeti avulás az ingatlanon elvégzett beruházással teljes mértékben soha nem állítható helyre.

Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. 

4. Az újra-előállítási költséget az avultsággal csökkentve és a telekértékkel növelve adódik eredményül a költségalapon számított forgalmi érték.


Jelen értékelésnél alkalmazott módszertani sajátosságok

Tárgyi ingatlan esetében a piaci összehasonító adatokon alapuló módszert alkalmaztam.


  Az értékbecslést a következő módszerrel végeztem el. 


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. 

Kiindulási adatok és információk

Az értékelés megkezdése előtt kézhez kaptam az előzőekben felsorolt dokumentumokat. A helyszíni szemle során jegyzeteket, fotófelvételeket készítettem.

Az ingatlan adatai

Az ingatlan helye:
   Kőszeg, Kincs villa feletti tanösvény melletti földsík

Helyrajzi szám:

3833

Az ingatlan tulajdonosa:
Kőszeg Város Önkormányzata

Az ingatlan helyszíni adatai

Kőszeg és vonzáskörzete általános bemutatás

Kőszeg  vonzáskörzete a kőszegi kistérségre és a vele szomszédos egykori járáshoz tartozó osztrák falvakra terjed ki Oberpullendorf/Felsőpulya és Oberwart/Felsőőr által körülzárt területen.

Földrajzi fekvés:
Kőszeg a 87.sz. főút osztrák-magyar határtalálkozásánál fekszik. Jók a közúti kapcsolatai, a legközelebbi gyorsforgalmi út 12 km-re található Oberpullendorf/Felsőpulyánál közvetlen Bécs és Eisenstadt felé való eljutással. Közvetlen közúti kapcsolat van Szombathely, Sopron, Oberwart, Bük és Csepreg felé. A város fontos idegenforgalmi elosztó központ, Kőszeghegyalja természetes fővárosa és egyben legfőbb látnivalója. Vasúti kapcsolat Szombathely felé van, mely a forgalmas Rákóczi út révén kötődik a város életéhez.

Népesség
A kőszegi kistérség (185 km2) lakosainak száma 2005-ben: 
18.291 fő (növekvő).

Kőszeg lakosainak száma 2005-ben: 



11.938 fő (növekvő).

Kőszeg lakossága évenként 50-70 fővel növekszik a bevándorlásnak köszönhetően.

A lakásállomány nagysága 4506 db lakás, mely évente változóan 46-66 darabbal bővül.

Településrendezési terve: 

2000-ben készítette el a város településrendezési tervét, melyet 2002-ben módosított.

A tárgyi terület adatai:

Területe: 



3833      69 m2
Terület besorolása: 


belterület

Beépítési jellemzők:

nincs lehetőség beépítésre

Közműellátottság:



Vízellátás:


biztosítható

Szennyvízelvezetés:


Villamos ellátás:


biztosítható

Érték megállapítás

Forgalmi érték megállapítása

A forgalmi érték megállapításánál az alábbi értékbefolyásoló tényezőket vettem figyelembe:

· Kőszeg város földrajzi elhelyezkedése. 

· Az ingatlan városon belüli elhelyezkedése. 

· Az ingatlan megközelíthetősége. 

· Az ingatlan közművesítettsége.

· Az ingatlan hasznosíthatósága.

· Ingatlanpiaci tendenciák.

A tárgyi ingatlanhoz hasonló funkciójú ingatlanok adásvétele nem tipikus jelenség.

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. augusztus 29.

Készítette:
 Szunyog András
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ingatlanvagyon-értékelő


 3/23/2007 (OKJ 54 3439 02)                                

 ingatlanforgalmi értékbecslő 41/47/1998.
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