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Kőszeg Város Önkormányzatának Pénzügyi, 

Jogi és Vagyonügyi Bizottsága

2014. február …-i ülésének

….. napirendi pontjához

Tisztelt Bizottság!

Kőszeg Város Önkormányzata már többször próbálta értékesíteni a Mohás úton található 483 hrsz 552 m2 nagyságú és a 484 hrsz 3491 m2 nagyságú beépítetlen területeket. Sajnos valamennyi liciteljárás eredménytelenül zárult.

Szabados Hajnalka a Schwarz Consulting Kft. képviseletében vételi szándékkal fordult az önkormányzathoz, amely szerint a korábban értékesíteni kívánt ingatlanokat szeretné megvásárolni.

Az ingatlanok a Mohás utca végén találhatók, a hatályos rendezési terv szerint a 484 hrsz-ú ingatlan beépítésre alkalmas, míg a 483 hrsz. terület útkapcsolat hiányában nem beépíthető ingatlan.

 Az ingatlanokra megkért értékbecslés tartalma szerint a 484 hrsz. beépítetlen terület forgalmi értéke nettó: 3.142.000,-Ft (bruttó: 3.990.340,-Ft) , míg a 483 hrsz forgalmi értéke 170.000,-Ft.
Tekintettel a többszöri sikertelen liciteljárásra javasolt az ingatlanok értékesítése a kérelmező részére.
Céginformációs jegyzék szerint a kérelmező átlátható szervezet, amely a nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény rendelkezéseinek megfelel.
Kérem a Bizottságot, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2014. február 6.
A polgármester nevében:

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

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Pénzügyi, Jogi és Vagyonügyi Bizottsága a Schwarz Consulting Kft. (képviseli: Szabados Hajnalka) részére értékesíti a kőszegi, 483 hrsz-ú, 552 m2 nagyságú, és a kőszegi, 484 hrsz-ú 3491 m2 nagyságú beépítetlen terület megnevezésű ingatlanokat a vagyonrendelet szerint, az értékbecslésben szereplő nettó 3.142.000,-Ft és nettó 170.000,-Ft forgalmi értéken.
2. 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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„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: 1156-2/2014.


                       Ügyintéző: Németh Ildikó

2. Megbízás tárgya: Az Önkormányzat tulajdonában álló Kőszeg belterületi 483. helyrajzi

                       számon nyilvántartott 552 m2 területű „beépítetlen terület” ; valamint a Kőszeg 

                       belterületi 484. helyrajzi számú 3491 m2 területű „beépítetlen terület” megneve-


                       zésű ingatlanokra 2011. november 26-án készített értékbecslések aktualizálása 

                       Az ingatlanok tehermentesek.

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

3.   Az ingatlan helye: 9730. Kőszeg, Meszesvölgy-Szabóhegy, Mohás u. 483 és 484 hrsz. 

AZ  AKTUALIZÁLÁS  MEGÁLLAPÍTÁSAI: 


A 483. hrsz. telek vonatkozásában:


Főbb megállapítások az ingatlan állapotáról, valamint értékbefolyásoló tényezőkről:

· Az ingatlan nyilvántartásban 552 m2 területű, trapéz alakú, átlagosan 26,5 m széles és 20,5 m mélységű telek önálló útkapcsolattal nem rendelkezik; alsó vége a 484 hrsz-al szomszédos, a bal oldali szomszédja a 486/1 hrsz ingatlan, felső szomszédja a 482. hrsz ingatlan, míg a jobb oldali szomszédja a 480/2. hrsz ingatlanok. Önálló útkapcsolat híján, valamint azzal, hogy közművek nem csatlakoztathatóak hozzá,  önálló beépítésre alkalmatlan, telekforgalom tekintetében csak telek-kiegészítésre alkalmas.  

· A jobb- és baloldali szomszéd, valamint a felső szomszéd a telek megvásárlásától elzárkózott, így az forgalmi szempontból csak a 484. hrsz kiegészítésére alkalmas.

Az összehasonlító piaci adatokról, a kialakított értékről:

· A jelenlegi ingatlanpiaci kereslet leginkább a telkek irányában csökkent jelentősen  (Az üdülőövezeti telkekre ez fokozottan jellemző.) Jellemző átlagár csak telek kiegészítésre hasznosítható területek esetében 384 Ft/m2.

· A telek erősen lejtős volta, továbbá az a tény, hogy az ingatlan a Mohás úttól 130 m erősen emelkedő telken (484 hrsz) át közelíthető meg, önálló beépítésre nem, csak telek-kiegészítésre alkalmas, az összehasonlító adatként szereplő 384.- Ft/m2 ár 20 % mértékű csökkentését indokolttá teszi. 

· Összegezve a telek értékeként meghatározott 307.- Ft/m2 árat továbbra is fenntartom.

Az előzőekben leírtak következtében ingatlan összértékét kerekítve 170.000.- Ft (egyszázhetvenezer forint) értéken állapítom meg.
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A 484. hrsz. telek vonatkozásában: 


Főbb megállapítások a telek állapotáról, valamint az értékbefolyásoló tényezőkről:

· A Meszesvölgy üdülőövezetben a Mohás út jobb oldalán található telek egy szabálytalan téglalap alakú, felfelé erősen emelkedő (szintkülönbség 48 m), átlagosan 26,5 m szélességű és 130 m mélységű fákkal, bokrokkal sűrűn benőtt terület. Bekerítetlen, víz és csatorna közművek a telken találhatóak. Jól megközelíthető. Beépíthetősége 10%-os. Mind a jobb- mind a baloldali szomszédos telkek gondozatlanok, beépítetlenek.

· A telek fölött található a 483 hrsz, amely csak ezen a telken keresztül közelíthető meg.

Az összehasonlító adatokról, a kialakított értékről:


· A jelenlegi ingatlanpiaci helyzetben az üdülőövezeti telkek értéke nagyon alacsony a kereslet teljes visszaesése miatt. Eladni csak a kínálati árhoz képest jelentős árengedménnyel lehet. Jellemző telekárak a Mohás úton: 2120 m2 blen ter:ület 2 millió forint; 1930 m2 blen terület 1,9 millió forint; 1974 m2 blen terület 1,8 millió forint. Fajlagos négyzetméterár 916 Ft/m2.

· A jó megközelítés, a kedvező tájolás és megfelelő szélesség és a víz, csatorna közművek megléte az értéket növeli. Ugyanakkor a telek erősen emelkedő volta, a bekerítés hiánya, a telek gondozatlansága, valamint a átlagosnál (1000-1500 m2) lényegesen nagyobb területe csökkenti. Ezért a fajlagos négyzetméterárhoz (916 Ft/m2) képest 2 %-os csökkentéssel számoltam, ami 900.- Ft/m2 árat jelent.


· Összegezve a telek értékeként meghatározott 900.- Ft/m2 árat továbbra is fenntartom. 

Az előzőekben leírtak következtében az ingatlan összértékét kerekítve 3.142.000.- Ft, azaz hárommillió-egyszáznegyvenkettőezer forintban állapítom meg.


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

Kőszeg, 2014. február 07.




…………………………………










(Halász György)
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Képek a Kőszeg belterület 484. és 483. hrsz-ről: 
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A 484. hrsz utcafronti képe
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A 484. hrsz felső részének képe
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A 483. hrsz felső részének képe
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A 484. hrsz középső részének képe
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A 483. hrsz. alsó részének képe


