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Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete

Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottsága

2015. szeptember …-i ülésének

... napirendi pontjához

Tisztelt Bizottság!

Hideg Attila és felesége Kőszeg, Mohás út 114. szám alatti lakosok vételi szándékot nyújtottak be az önkormányzathoz a tulajdonukat képező 452, 453 hrsz-ú ingatlanok melletti 454 (155 m2) és 455 (212 m2) hrsz-ú beépítetlen területek megvásárlására.

Időközben a kérelmezők megvásárolták a kérelem tárgyát képező ingatlanok melletti másik két területet is (458, 461 hrsz).

A 2015. évi vagyongazdálkodási koncepció szerint mindkét terület az egyedi döntés alapján elidegeníthető vagyonkategóriában szerepel. 
A jelenleg hatályos Helyi Építési Szabályzat szerint egyik terület sem beépíthető, mivel az egyik útkapcsolattal nem rendelkezik, míg a másik ingatlan fele a szükséges útlejegyzést követően elvész.
Az értékbecslő ezt az ingatlanok forgalmi értékének meghatározásánál figyelembe vette, így a 454 hrsz-ú ingatlan értékét 77.500,-Ft összegben, míg a 455 hrsz-ú ingatlan értékét 106.000,-Ft összegben állapította meg.

A kérelem pozitív elbírálása esetén a szükséges útlejegyzést a kérelmezőknek kell elvégezni, és az így kialakuló utat az önkormányzat részére át kell átadni.

Kérem a Tisztelt Bizottságot, hogy a kérelmezők vételi szándékát megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2015. szeptember 8.
A polgármester nevében:

Németh Ildikó s.k.

városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető helyettes
HATÁROZATI JAVASLAT

„A” változat
1. Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottsága értékesíti a Kőszeg, 454 hrsz-ú 155 m2 nagyságú és 455 hrsz-ú 212 m2 nagyságú beépítetlen terület megnevezésű ingatlanokat a kérelmezők Hideg Attila és Hideg Attiláné Kőszeg, Mohás út 114. sz. alatti lakosok részére az értékbecslésben szereplő forgalmi értéken azzal, hogy a rendezési terv szerinti szükséges útlejegyzést – melynek költsége a kérelmezőket terheli – követően a kialakuló utat Kőszeg Város Önkormányzata javára ingyenesen át kell adni. 
2. Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottsága felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 
Kiss Péter bizottsági elnök
Határidő:
értelemszerű
„B” változat

1. Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottsága a Kőszeg, 454 hrsz-ú 155 m2 nagyságú és 455 hrsz-ú 212 m2 nagyságú beépítetlen terület megnevezésű ingatlanokat liciteljárás útján értékesíti az értékbecslésben szereplő induló vételáron azzal, hogy a rendezési terv szerinti szükséges útlejegyzést – melynek költsége a nyertes ajánlattevőt terheli – követően a kialakuló utat Kőszeg Város Önkormányzata javára ingyenesen át kell adni. 

2. Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottsága felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 
Kiss Péter bizottsági elnök
Határidő:
értelemszerű

„C” változat

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottsága a Kőszeg, 454 hrsz-ú 155 m2 nagyságú és 455 hrsz-ú 212 m2 nagyságú beépítetlen terület megnevezésű ingatlanokat nem kívánja értékesíteni.

Felelős: 
Kiss Péter bizottsági elnök
Határidő:
értelemszerű
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INGATLANFORGALMI  SZAKVÉLEMÉNY


a  Kőszeg belterület 454 és 455 helyrajzi számú 

„kivett beépítetlen terület” megnevezésű ingatlanokról.

2015. augusztus 10.
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Ingatlanforgalmi szakvélemény

Tartalom:


1. Bevezetés, fontos megjegyzések


2. Az értékeléshez felhasznált információk


3. Szöveges értékelés


4. Értékképzés


5. Összefoglalás – Forgalmi érték megállapítása

6. Mellékletek


1. Bevezetés, fontos megjegyzések


Megbízó:

Kőszeg Város Polgármestere (9730 Kőszeg, Jurisics tér 8.) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban a 454 és 455 helyrajzi számon szereplő kivett beépítetlen terület megnevezésű, természetben Kőszeg  belterületén (üdülőterületén)   lévő ingatlanok forgalmi értékének  megállapításával.

Az értékbecsléshez szükséges helyszíni szemle időpontja:  2015.08.07.

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.


2.2 Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés


A piaci érték a TEGoVA, azaz az európai értékelői egyesület 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. A piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés a már megkötött konkrét és ismert adás-vételek árainak összehasonlításával történik.     


A piaci összehasonlító megközelítés  módszerének lényege az, hogy a közelmúltban eladott, illetve értékesítésre felkínált vagyontárgyak összehasonlításra kerülnek az értékmeghatározás tárgyát képező ingatlannal. Az összehasonlítás körébe bevont ingatlanok és a vizsgált vagyontárgy közötti különbözőségek ismeretében kiigazításokat kell tenni olyan eltérésekre, mint pl. az értékesítés vagy ajánlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasági jellemzői, használati módja és az értéknek az ingatlantól független összetevői. Az így kapott számítások eredményei többnyire kijelölik azt a tartományt, amelyben a vizsgált ingatlanérték majd lehelyezkedik. 


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 szabad összehasonlítani, esetleg korrekciós tényezők alkalmazásával. Az összehasonlító adásvételi árakat és a kínálati árakat az általános forgalmi adó nélkül kell figyelembe venni.  


Az elemzett összehasonlító adatokból kell az alapértéket meghatározni. Ez az alapérték fajlagos érték, általában területre vetítve, de egyes esetekben más volumen-mérőszámok vagy kapacitási számok is alkalmazhatóak.


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:


- Műszaki szempontok


- Építészeti szempontok


- Használati szempontok


- Telekadottságok


- Infrastruktúra


- Környezeti szempontok


- Alternatív hasznosítás szempontok


- Jogi szempontok 


A szakirodalom, valamint az értékelemzések  módszereire  vonatkozó  tanulmányok  egyetértenek  abban, hogy bármely ingatlan forgalmi értékének megállapításához elengedhetetlenül szükséges az alábbiak megismerése, és számbavétele:


- a vizsgált ingatlan rendeltetése,


- a hely, a település jellege,


- az ingatlan földrajzi, és településen belüli elhelyezkedése,


- felépítmény  műszaki adatai (építési mód, alkalmazott anyagok, szerkezetek, ...),


- az  ingatlanpiaci  viszonyok  (kereslet,  kínálat) helyzete az adott közegben,  környezetben,


 - összehasonlító adatok

3.1. Szöveges értékelés


A 454 és 455  hrsz-ú Kőszeg belterületén (üdülőterületén) található kivett beépítetlen terület megnevezésű ingatlanok forgalmi értékének megállapítása


A település általános jellemzője:

Kőszeg Vas megye nyugati részén a Kőszegi hegység délkeleti lábánál, a hegy-, domb- és síkvidék találkozásánál fekszik. Észak felöl a 882 méteres Irottkő, a Dunántúl legmagasabb hegycsúcsa határolja. A vidék fekvésénél fogva természetföldrajzi rokonságot tart az Alpok keleti nyúlványaival.


A várost és a 20 km – el távolabb található megyeszékhely Szombathelyt a 87. sz. főút, illetve vasútvonal is összeköti.


A szomszédos Ausztriába közúton bonyolódik a forgalom.


A  12 000 fős Kőszeget az állandó magújulás. Az ide érkezőket a város szépsége az emberi léptéket őrző terek és házak  maradandó élménnyel látják el. 


Történelmi belvárosa, felújított terei rengeteg látnivalót és érdekességet kínálnak az ide látogató turistáknak. 
Gazdag történelméből kiemelkedik az 1532-es török ostrom, amikoris a maréknyi várvédő Jurisics Miklós vezetésével visszaveri a százezres török hadsereg támadását.

Az ingatlanok településen belüli elhelyezkedése, megközelíthetősége, környezete

Közös megállapítások:


A 454 és 455 helyrajzi számú ingatlanok Kőszeg város DNY -i városrészén a Panoráma 


krt –ról leágazó  Mohás úton annak is a végén  helyezkednek el hétvégi házas környezetben. Városközponttól való távolsága  2,8 km, gépjárművel aszfaltozott úton   közelíthető meg. Parkolási lehetőség az út szélén lehetséges. Közművek közül a víz, elektromos áram és a csatorna az úton kiépítettek.

Kőszeg város helyi építési szabályzata az un.: Üh-K/1 övezetbe sorolja, ami hétvégi házas üdülőterületet jelent. Az épületet szabadonállóan kell elhelyezni. Az épületmagasság 4,5 m lehet, a beépítettség maximális mértéke 10 %.  

Az építési övezetben jelentős átépítés, vagy új építés esetén teljes közművesítettséget kell biztosítani, amennyiben a telekhatártól mérten 100 méteren belül a közmű biztosított.   


Egyéb esetekben a részleges közművesítettséget kell biztosítani.

Az ingatlanok egymás mögött helyezkednek el. A Mohás patak választja el őket.


Külön megállapítások:

455 helyrajzi számú ingatlan:


Az Mohás úthoz közelebbi ingatlan így útkapcsolattal rendelkezik.  Felülete nagyrészt fákkal benőtt „elerdősödött”.


A Mohás patak irányába erősen meredeken lejt. Kőszeg város helyi építési szabályzata értelmében a terület kb 40% át érinti a Mohás út szélesítése, ami az esetleges beépítettséget erősen korlátozza. 

454 helyrajzi számú ingatlan:


A 455 helyrajzi számú ingatlan mögött található. A Mohás pataktól erősen meredeken emelkedik. Felülete szintén „elerdődödött”. Útkapcsolattal nem rendelkezik így beépítése nem lehetséges.

Ingatlan-nyilvántartási adatok:                 


· Az ingatlan helye (címe): 

 9730 Kőszeg, Mohás út

· Helyrajzi száma: 


 455

· Az ingatlan tulajdonosa: 

 Kőszeg Város Önkormányzata


· Az ingatlan területe: 

 212,00 m²


· Az ingatlan rendeltetése: 

  kivett beépítetlen terület                    


Ingatlan-nyilvántartási adatok:                 


· Az ingatlan helye (címe): 

 9730 Kőszeg, Mohás út


· Helyrajzi száma: 


 454

· Az ingatlan tulajdonosa: 

 Kőszeg Város Önkormányzata


· Az ingatlan területe: 

 155,00 m²


· Az ingatlan rendeltetése: 

  kivett beépítetlen terület                    


4. Értékképzés


Értékbefolyásoló tényezők:


455 helyrajzi számú ingatlan:


1. Értéknövelő korrekciós tényezők




-  Városon belüli elhelyezkedése

2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők



-  Adottságai 

-  Szabályozási terv megkötései


454 helyrajzi számú ingatlan:

1. Értéknövelő korrekciós tényezők




-  Városon belüli elhelyezkedése


2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők



· Adottságai 


· Útkapcsolat hiánya


Összehasonlító adatok konkrét ügyleti értékek (adás-vétel) alapján: 

		 Helye

		m2

		Eladási ár



		Mohás út eleje beépíthető

		  464

		600.000.-Ft/1.293.-Ft/m2



		Forrás utca                     

		  900

		900.000.-Ft/1.000.-Ft/m2



		Mohás utca beépíthető  

		1350


		2.000.000 .-Ft/1.481.-Ft/m2



		

		Átlagos fajlagos forg.érték:

		1.258.-Ft/m2





Az összehasonlításba bevont forgalmi érték adatok beépíthető ingatlanok adatai. A tárgyi ingatlanok egyike sem felel meg a beépíthetőség feltételeinek, így a piaci értékük jelentősen csökken, megítélésem szerint 60%-os mértékben. Gyakorlatilag a Mohás útra, illetve a Királyvölgyre jellemző, un. úton túli területek árait lehet figyelembe venni. 

5. Összefoglalás - Forgalmi érték megállapítása


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


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


a  455 hrsz.-ú, természetben Kőszeg belterületi 212,00 m2 kivett beépítetlen terület   megnevezésű ingatlan  forgalmi értéke – 500.-Ft/m2 fajlagos forgalmi érték alapulvételével

106.000- Ft, 

azaz Százhatezer forint.

a  454 hrsz.-ú, természetben Kőszeg belterületi 155,00 m2 kivett beépítetlen terület   megnevezésű ingatlan  forgalmi értéke – 500.-Ft/m2 fajlagos forgalmi érték alapulvételével

       77.500- Ft, 

azaz Hetvenhétezer-ötszáz forint.

Szombathely, 2015.08.10.
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KGszegi Varos Onkormanyzata

Varosfejlesztési és Uzemeltetési Osztaly

9730 Kd&szeg, Jurisics tér 8.

VETELI SZANDEK BENYUJTASA

Alulirott, Hideg Attila és felesége, Hideg Attilané (9730 K6szeg, Mohas ut 114.), mint K&szeg
varos belteriilet 452 és 453 helyrajzi szdmu, a természetben K&szegen, a Mohas Ut legvégén
talalhatd ingatlanok tulajdonosai szeretnénk megvasarolni a fenti két ingatlannal
szomszédos, KGszeg Varos Onkormanyzatanak a tulajdonaban lévé 454 és 455 helyrajzi

szamu foldrészleteket a mar tulajdonunkban Iévé ingatlanokkal majdan 6sszevonva, telek
kiegészités képpen.

a 454 helyrajzi szamu foldrészlet 155 m2, beépitetlen teriilet
a 455 helyrajzi szamu foldrészlet 212 m2, beépitetlen teriilet

Kérjlik, vételi szandékunk elbiraldsat.

K&szeg, 2015. augusztus 6.

Koszdnettel:

Hideg Attila Hideg Attilané
9/ 330-5c0
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