ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete

2009. május 7-i ülésének

17/c. napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

A Képviselő-testület 2009. február 26-i ülésén a 21/2009. (II. 26.) határozatában elrendelte a kőszegfalvi sportpálya bővítésével kapcsolatban a magántulajdonban lévő ingatlanok önkormányzati tulajdonba kerülését, elsősorban csereingatlan felajánlásával.

Az önkormányzat megkereste a magántulajdonosokat, akik egyetértettek az önkormányzat azon szándékával, hogy ingatlanjaikat közérdekű célra kívánja megszerezni.

Ezt követően az önkormányzat elkészíttette a megszerezni és felajánlani kívánt ingatlanok értékbecslését a csere előkészítése céljából:

A megszerezni kívánt ingatlanok adatai:

· 0377/20 hrsz, területe: 1615 m2, tulajdonos: Baráth Lajos (1/1), 9730 Kőszeg, Bercsényi u. 24. sz. alatti lakos, az ingatlan besorolása falusias lakóövezet (Lf), értéke: 3.570.000,- Ft,

· 0377/26 hrsz, területe: 3699 m2, tulajdonos: Schatzl János (1/2) és Schatzlné Móritz Bernadett (1/2), 9730 Kőszeg, Erdészház u. 22. szám alatti lakosok, az ingatlan besorolása különleges zöldterület (K-Z2 Sport), értéke: 4.069.000,- Ft.

Az ingatlanok termőföldből történő kivonása még nem történt meg, ezért értékük áfa-mentes.

A tulajdonosok a Gábor Á. utcai 2975/17 hrsz-ú ingatlanból kialakuló 2975/85 és 2975/83 hrsz-ú ingatlanokra történő cserét fogadták el.

A felajánlott ingatlanok adatai:

· 2975/85 hrsz., területe: 800 m2, besorolása: kisvárosias lakóövezet (Lk-A2), értéke: 3.200.000,- Ft.

· 2975/83 hrsz., területe: 800 m2, besorolása: kisvárosias lakóövezet (Lk-A2), értéke: 3.200.000,- Ft.

Az önkormányzat által felajánlott ingatlanok nettó értéke alacsonyabb, de a magántulajdonosok az összesen 1.239.000,- Ft különbség kiegyenlítésére nem tartanak igényt, mellyel hozzájárulnak az önkormányzat 1.280.000,- Ft áfa-befizetési kötelezettségéhez. Ezen megoldás az önkormányzat jogtanácsosával egyeztetésre került.

A 10%-os vagyonszerzési illetékfizetési kötelezettség a magántulajdonosokat terheli.

Az előterjesztést a Városfejlesztési, Vagyonügyi és Környezetvédelmi Bizottság megtárgyalta, és 5 igen szavazattal 1 tartózkodás mellett elfogadásra ajánlja.

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2009. április 29.

A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina s. k.

városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető

HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a kőszegi, 0377/20 hrsz-ú ingatlan csere útján történő megszerzését Baráth Lajos, 9730 Kőszeg, Bercsényi u. 24. sz. alatti lakostól, a felajánlott 2975/85 hrsz-ú ingatlan elidegenítésével, 3.200.000,- Ft csereértéken.

2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a kőszegi, 0377/26 hrsz-ú ingatlan csere útján történő megszerzését Schatzl János és neje, 9730 Kőszeg, Erdészház u. 22. sz. alatti lakosoktól, a felajánlott 2975/83 hrsz-ú ingatlan elidegenítésével, 3.200.000,- Ft csereértéken.

3. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által elkészített értékarányos csereszerződések aláírására.

Felelős: 

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető

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: 1214-12/2009.

                       Ügyintéző: Schrott Tamás

2.   Megbízás tárgya: Az Önkormányzat tulajdonát képező Kőszeg belterületi 0377/20. helyraj-

                       zi számon nyilvántartott 1615 m2 területű, jelenleg még „szántó” megnevezésű in- 
                       gatlan 2007. április 12-én készült értékbecslésének aktualizálása.

4.   Az aktualizálás kérésének indoka: A 2007. április 12-én készült értékbecslés már hat hó-

                       napnál régebben készült, ezért szükséges annak aktualizálása

3.   Az ingatlan helye: 9730. Kőszeg, Kőszegfalvi u. 0377/20. hrsz. 

AZ  AKTUALIZÁLÁS  MEGÁLLAPÍTÁSAI: 

A tárgyban jelzett ingatlan állapotáról, valamint értékbefolyásoló tényezőkről:

· Az ingatlan továbbra is füves felszínű, bekerítetlen telek. A középfeszültségű vezeték a

telek felett húzódik

· A környezete változatlan, közművei jelenleg nincsenek, megközelítése közúton lehet.

· A településrendezési szempontok továbbra is változatlanok. (Lf falusias besorolás)

Az összehasonlító piaci adatokról, a kialakított értékről:

· Az elmúlt időszakban mutatkozó ingatlanpiaci pangás, a fennálló túlkínálat ellenére a telekárak változatlanok maradtak. Értékük változását az értékbefolyásoló tényezők befolyásolnák, de esetünkben ilyen változás nincs.

· A forgalmi értékbecslés során összehasonlító adatként szereplő ingatlanok közművekkel teljesen ellátottak és nincs akadályozó tényező (középfeszültségű vezeték). A jelenlegi időszak mérsékelt kereslete ellenére a megfelelő elhelyezkedés és felszín miatt a telek értéke a 2007-es értékbecsléssel megegyezően 2210.- Ft/m2 marad 

Az előzőekben leírtak miatt a tárgyban megjelölt ingatlan négyzetméterárát 2210.- Ft/m2 árban; a beépítetlen terület összértékét kerekítve 3.570.000.- Ft (hárommillió-ötszázhetvenezer forint) értéken állapítom meg, amely összeget további 20% ÁFA terhel. 

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

Kőszeg, 2009. március 31.



…………………………………








(Halász György)




      Az eredeti aláírt példány megtekinthető a Városüzemeltetési Osztályon

„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: 1214-14/2009
                       Ügyintéző: Schrott Tamás

2.   Megbízás tárgya: Schatzl János és Schatzlné Móricz Bernadett ½ - ½ arányú tulajdonát képe

                       ző Kőszeg kőszegfalvi városrészén újonnan belterületbe vont, de az ingatlan nyíl-

                       vántartásban még 0377/26. hrsz-on szereplő 3699 m2 területen lévő „szántó” meg

                       nevezésű ingatlan forgalmi értékbecslése  

                       Az ingatlan tehermentes.

3.   Az ingatlan helye: 9730. Kőszeg, Kőszegfalvi út 0377/26. hrsz.

4.   Helyszíni szemle időpontja: 2009. április 3.

5.   Az értékelés módszere: Összehasonlító piaci értékbecslés: (az árak ÁFA nélküliek)

· 2008. szep: Kőszeg, Szombathelyi u. 640 m2 blen.ter (közmű nélküli)              612.000.- Ft

· 2007. jún: Kőszeg, Diófa u. 594 m2 blen ter (közmű nélküli)                            720.000.- Ft

· 2007. ápr: Kőszeg, Gábor Á u, 1078 m2 blen ter (közmű nélkül)                   3.000.000.- Ft        

          Fajlagos négyzetméterár kerekítve:                  1.900.- Ft/m2
AZ  INGATLAN  LEÍRÁSA:

A tárgyban megjelölt ingatlan Kőszeg város kőszegfalvi városrészében, a Kőszegfalvi út Nemescsó irányába vezető végénél bal oldalt kialakított sportpálya előtt található.   

Az aszfaltozott úton megközelíthető telek tulajdonképpen szabálytalan téglalap alakú, amelynek a Kőszegfalvi út felöli oldala út felöli utcafrontja 43 m, mélysége pedig átlagosan 85 m. A telek kerítetlen. Tájolása: utcafrontja délnyugati. A sportpálya felől a Kőszegfalvi út felé nagyon enyhén lejtős. A jelen pillanatban befüvezett terület közművekkel nincs ellátva, de a víz, a csatorna és villany közművek oda vezethetőek (Jelentős költséggel). A telek utcafronti részén a bal oldali szomszédos telek felől egy középfeszültségű távvezeték húzódik átlósan keresztül.  

A város érvényes településrendezési tervei szerint a terület K-Z2 különleges zöldövezeti területnek van nyilvántartva. Ez a gyakorlatban korlátozott terület felhasználású sporttevékenységi övezetet jelent. Ez a tény hasznosíthatóságát korlátozza.   
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AZ  ÉRTÉKBECSLÉS  SORÁN  FIGYELEMBE  VETT  TÉNYEZŐK:

1.   Az ingatlan helye: Kőszegfalva újonnan belterületbe  vont részén, a sportpálya mellett talál- 

                  ható (Csökkentő, mert még belterületi számot kell kapnia és a falutól 200 m-re van; - 5%)
2.   Tájolása, felszíne: utcafrontja DNy irányú, nagyon enyhén lejt. (Növelő a felszín miatt; + 2%) 

3.   Alakja, méretei: szabálytalan téglalap alakú; utcafrontja átlag 43 m, mélysége átlag 85 m. 

                 (Növelő a kedvező szélesség miatt; + 2%)                 

4.   Tulajdon jellege: Magántulajdon. (Nincs befolyással az értékre)  

5.   Megközelíthetősége: Két irányból aszfaltozott úton. (Növelő a jó megközelítés miatt, + 3%)

6.   Közműellátottsága: Közművek nélküli. (Csökkentő a magas költségek miatt; - 15%)

7.   Egyéb infrastruktúra: A telek alsó bal oldali részén középfeszültségű vezeték szeli át a telket

                 (Csökkentő a villamos távvezeték veszélye miatt; - 10%)

8.   Kerítettsége: Bekerítetlen. (Csökkentő a kerítés költségei miatt, - 3%) 

9.   Jelenlegi hasznosítása: Befüvezett területként. (Esetünkben nincs befolyással az értékre) 
10. Településrendezési besorolás, hasznosíthatóság: K-Z2 különleges hasznosítású övezet. A                             

                 terület korlátozottan hasznosítható, elsősorban a sportpályával kapcsolatban (pl. büfé). 

                 (Csökkentő  a korlátozott hasznosíthatóság miatt; - 15%) 

ÉRTÉKELÉS:
A tárgyban megjelölt ingatlan értékének meghatározását a megbízó a terület értéken történő cseréje miatt kérte. 

Az összehasonlító adatok olyan, a tárgybani telekhez hasonló belterületi, vagy újonnan belterületbe vont területek értékét vettem számításba, amelyek közművek nélküliek és ugyan jól megközelíthetőek, de a centrális részektől kissé távolabbra vannak. Az összehasonlító adatként megjelölt ingatlanok fajlagos négyzetméterára 1.900.- Ft/m2 árban határozható meg.  

 Az értékbecslés tárgyát képező telek értékét növeli a kedvező felszín, a megfelelő szélesség, a jó megközelíthetőség, míg az értéket csökkenti a kerítetlenség, a közművek hiánya, a távvezeték okozta korlátozási kényszer és a településrendezési besorolás. Mindezek figyelembe vételével a telek értékét a fajlagos négyzetméterárhoz képest összességében 41 százalékkal csökkentettem, ami által az érték kerekítve 1.100.- Ft/m2 árban határozható meg.   

               A telek nettó értéke kerekítve:             (3699 m2 x 1.100.- Ft/m2)       4.069.000.- Ft                 

               azaz négymillió-hatvankilencezer forint (+ 20 % ÁFA) 

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

Kőszeg, 2009. április 4.

             
…………………………………..








(Halász György)
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CREDIT-INVEST Consulting Network Kft.

Szombathelyi kirendeltség

H-9700 Szombathely, Malom u. 5.

Tel.: 94/501-640, Fax: 94/501-639, Mobil: 30/400-5480

E-mail: info@creditinvest.hu    /    www.creditinvest.hu

ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY

a Kőszeg, Gábor Áron – Forintos Mátyás utca

kereszteződésénél elhelyezkedő ingatlanról.

hrsz: 2975/17
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2008. április 02.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003
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CREDIT-INVEST Consulting Network Kft.

Szombathelyi kirendeltség

H-9700 Szombathely, Malom u. 5.

Tel.: 94/501-640, Fax: 94/501-639, Mobil: 30/400-5480

E-mail: info@creditinvest.hu    /    www.creditinvest.hu

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:

Kőszeg Város Jegyzője (9730 Kőszeg Jurisics tér 8) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 2975/17 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Gábor Áron – Forintos Mátyás utca kereszteződésénél elhelyezkedő ingatlan (középső része) piaci értékének aktualizálásával.

2. Az értékeléshez felhasznált információk

A vizsgálat módszere:

· Egyszeri szemrevételezéssel, piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés.

Ingatlan-nyilvántartási adatok:

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg város belterülete

(Gábor Áron – Forintos Mátyás utca kereszteződése)

· Helyrajzi száma: 


2975/17

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata

· Az ingatlan területe: 


9333 m²

· Az ingatlan rendeltetése: 

beépítetlen terület
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CREDIT-INVEST Consulting Network Kft.

Szombathelyi kirendeltség

H-9700 Szombathely, Malom u. 5.

Tel.: 94/501-640, Fax: 94/501-639, Mobil: 30/400-5480

E-mail: info@creditinvest.hu    /    www.creditinvest.hu

3. Szöveges értékelés

A 2975/17 hrsz-ú belterületi ingatlan értékbecslése

Az előzetes megosztási rajz alapján, amely nem végleges, még nem került sor a 9333 m²-es beépítetlen terület végső megosztására. Az értékbecslés az összesen 9333 m² nagyságú terület értékének meghatározására vonatkozik.

Az ingatlan Kőszeg Város D-Ny-i részén helyezkedik el a Gábor Á. u., és a Forintos M. u. kereszteződésénél a város központjától kb. 1000 m távolságban. Saroktelek, csendes, nyugodt környezetben a volt Latex-vel szomszédos területen található.

A terület jelenleg fás, bokros, gazos, felülete egyenetlen, gondozatlan.

Alapközmű ellátottsága: víz, villany, csatorna esetében az ingatlan két oldalát körülvevő közúton lévő gerincvezetékekről történő leágaztatással biztosítható. Gáz esetében a területet átszelő gerincvezetékről lehet leágaztatni. 

· Környezete: Elsősorban szabadon álló családi, illetve társasházi ingatlanok környezetében.

· Beépítés lehetősége: 

  30 %

· Minimális teleknagyság:        720 m²

4. Értékképzés

Piaci összehasonlító adatok:

1. Alsó krt: 3942 m² közmű nélküli beépítetlen terület /a teljes közmű az utcában                  kiépített: 15.000.000 Ft. 3.800 Ft/m²

2. Gyöngyös utca - Bajcsy Zs. u. közötti belváros peremén lévő 1600 m², víz, villany van. 16.000.000 Ft 10.000 Ft/m²

3. Dózsa Gy. u. 901 m² közmű nélküli 4.000.- + Áfa/m²

4. Belvárostól 5 percre 974 m²-es teljes közművel ellátott 8.000.- / m²

5. Bezerédy u. 902 m²-es teljes közművel ellátott 6.000.- + Áfa/m²

Értékképzés: A kereslet-kínálat alakulása a hasonló ingatlan tekintetében nem változtatta az elmúlt időszak árképzését.
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CREDIT-INVEST Consulting Network Kft.

Szombathelyi kirendeltség

H-9700 Szombathely, Malom u. 5.

Tel.: 94/501-640, Fax: 94/501-639, Mobil: 30/400-5480

E-mail: info@creditinvest.hu    /    www.creditinvest.hu

Értékbefolyásoló tényezők

1. Értéknövelő korrekciós tényezők

· Elhelyezkedése

· Megközelíthetősége

· Kereslet-kínálat alakulása

· Az ingatlan méretéből adódó adottságok

· Értéktartás

2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők
· Infrastrukturális adottságok 

· Gondozatlanság   

5. Összefoglalás - Forgalmi érték megállapítása

A forgalmi érték megállapításakor figyelembe vettem az előzőekben leírt értéknövelő,                    illetve értékcsökkentő tényezőket, továbbá a korábbi évekről meglévő összehasonlító            ingatlanforgalmi értékadatokat. Az értékelés módszere eredményének megfelelően a  következőképpen állapítottam meg:

A  2975/17 Hrsz-ú természetben Kőszeg belterületén lévő beépítetlen terület megnevezésű ingatlan forgalmi értéke jelenlegi infrastrukturális állapot alapján 1 m²-re vetítve:

4.000.- Ft/m², azaz négyezer forint/m²

A megállapított forgalmi értékek a 20%-os Áfa-t nem tartalmazza!

Szombathely, 2009.04.02.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003

A 2975/17 Hrsz-ú, természetben Kőszeg belterületén a Gábor Áron – Forintos Mátyás utca kereszteződésénél található 9333 m² területű ingatlanhoz

Melléklet
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