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ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzatának 
Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottsága

2015. október …-i ülésének

….. napirendi pontjához

Tisztelt Bizottság!

Stampf Ervin 9730 Kőszeg, Hegyalja u. 19. szám alatti lakos vételi szándékkal fordult az önkormányzathoz, mely szerint a Kőszeg, 7713 hrsz-ú 154 m2 nagyságú rét művelési ágú önkormányzati ingatlant szeretné megvásárolni, amely a család tulajdonát képező Kőszeg, 7716 hrsz-ú ingatlannal szomszédos.
Az ingatlan a Kálvária hegy alatti részen található, közművekkel nem rendelkezik. A 2015. évi vagyongazdálkodási koncepcióban az egyedi döntés alapján értékesíthető kategóriában szerepel.
2014. május 1-jén hatályba lépett új földforgalmi szabályozás meghatározza a föld tulajdonjogának megszerzésére vonatkozó előírásokat, így a 60 napos kötelező kifüggesztési határidőn belül más elővásárlásra jogosult is élhet elővásárlási jogával.
Az ingatlan értékének meghatározására felkért értékbecslő 29.000,-Ft forgalmi értéket állapított meg az ingatlanra.
Tekintettel arra, hogy az új rendelkezések értelmében az ingatlan értékesítésére létrejött adásvételi szerződés ki kell függesztenünk,  javasolt az ingatlant liciteljárás mellőzésével közvetlenül a kérelmező részére értékesíteni, hiszen a mezőgazdasági földterületekre vonatkozó szabályozás alapján más elővásárlásra jogosult is érvényesítheti vásárlási szándékát.

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

Kőszeg, 2015. október 14.
A polgármester nevében:

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

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottsága Stampf Ervin 9730 Kőszeg, Hegyalja u. 19. szám alatti kérelmező részére értékesíti a Kőszeg 7713 hrsz-ú, 154 m2 nagyságú rét művelési ágú ingatlant, az értékbecslésben szereplő 29.000,- Ft vételáron.
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottsága felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 
Kiss Péter bizottsági elnök

Határidő:
azonnal
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INGATLANFORGALMI  SZAKVÉLEMÉNY


a Kőszeg zártkerti 7713 hrsz-ú 


  ingatlanról.


2015. augusztus 28.
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Ingatlanforgalmi értékbecslés


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:


A Kőszegi Közös Önkormányzati Hivatal Polgármestere (9730 Kőszeg, Jurisics tér 8.) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban kőszegi zártkertben fekvő 7713 helyrajzi számon szereplő  ingatlan    piaci értékének meghatározásával. 


Az értékbecsléshez szükséges helyszíni szemle időpontja:  2015.08.27.

2. 1 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  Kőszegi zártkertben fekvő 7713  hrsz-ú ingatlan értékbecslése


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 ingatlan településen belüli elhelyezkedése, megközelíthetősége, környezete:     


Az ingatlan Kőszeg város É –i   városrészén a városközponttól kb. 2400 m távolságra helyezkedik el a Királyvölgy felett. Tájolása DNy-i. Gépjárművel történő megközelítése  nehéz, mivel egyrészt a gépjármű fajtájától (ideális a terepjáró), másrészt  időjárástól függ.  A Királyvölgy felöl közelíthető meg vasúti talpbeton elemekből kirakott úton, illetve földes úton.  A szintkülönbség jelentős.

Környezetében elszórtan találhatók épületek Közművel nem rendelkezik és bevezetésének lehetősége is csekély. 


A rét  megnevezésű ingatlan az út jobb oldalán található, attól 1 m mélységben. Felületén 2-4 m magasságban kivágott fák kerültek tárolásra, egyébként gyepes.    Út melletti hosszúsága 35,5 m, szélessége 6 és 2,5 m közötti. DNy- i irányba enyhén lejt.

Kőszeg Város Szabályozási Terve értelmében a terület Mk-III övezetbe tartozik, ami kertes mezőgazdasági területet jelent.

Beépítésére nincs lehetőség, kizárólag telek-kiegészítés célját szolgálhatja. 


Ingatlan-nyilvántartási adatok:


· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg,   

· Helyrajzi száma: 


7713

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata


· Az ingatlan területe: 

154 m2

 -    Az ingatlan megnevezése:      
 rét

 -    AK értéke:                                     
 0.33

4. Értékképzés


Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés.


Összehasonlító adatok:


		Helye

		m2

		Eladásiár Ft



		1. Kálváriai zártkertben   

		1747

		   349.000 Ft/200.-Ft/m2



		2. Harang alja  (gyümölcsös)

		1298

		   320.000 Ft/247.-Ft/m2



		3. A 87 sz főút melletti rét

		

		   250 Ft/m2



		

		Átlagos fajlagos forg. érték:

		   232.-Ft/m2





Értékbefolyásoló tényezők:


1. Értéknövelő korrekciós tényezők: 0

2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők: -18%



         -     méretéből adódó adottságok 


· domborzati viszonyok


· közművek hiánya


· gépjárművel történő megközelítése

Korrekciós tényezők átlagos mértéke: - 18%.


Korrigált átlagos fajlagos forgalmi érték kerekítéssel: 190.-Ft/m2.

5.1. Összefoglalás - Forgalmi érték megállapítása


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

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


a Kőszeg zártkerti 7713 hrsz-ú 154 m2 területű 


„rét” művelési ágú ingatlan végső piaci értéke kerekítve:


29.000.-Ft, azaz


Huszonkilencezer forint.


Szombathely, 2015.08.28.
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