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ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének

2010. szeptember 30-i ülésének

13. napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

Mint ismeretes Önök előtt az Önkormányzat „ Alpannonia® - Határon átnyúló Prémium Turistaút előkészítése és kialakítása Kőszegtől Semmeringig és tovább a Joglland Waldheimat régióba”című, az Ausztria-Magyarország Határon Átnyúló Együttműködési Program 2007-2013 keretében megvalósuló pályázat részeként pályázott és támogatást nyert a Kőszeg, 7868 hrsz. koronaőrző hely turisztikai és helytörténeti célú felújítására is. A felújítási tervek elkészültek. A tulajdonosokkal a tárgyalásokat megkezdtük, ami eredménytelen volt.
A Képviselő-testület az elképzelés megvalósítása érdekében úgy döntött hogy kisajátítási eljárást meg kell indítani és amennyiben közben megállapodásra jutnak a tulajdonossal, úgy a kisajátítási eljárást fel kell függeszteni, majd meg kell szünteti. A kisajátítási eljárás megindítása előtt kiderült, hogy a közérdek nem áll meg. Az eljárást nem célszerű megindítani. A tárgyalás eredményeként a tulajdonosok 5.000.000,- Ft-os vételárat tartanak elfogadhatónak.
A pályázatban ingatlan vásárlásra nincs lehetőség. Ha és amennyiben a területet megvásárlását az Önkormányzat nem támogatja, úgy a koronaőrző hely felújítására nyert 8.000.000,- Ft elveszik.
A 2117m2-es terület megvásárlása esetén –annak belterületbe vonásával – az ingatlan beépíthetővé válna és a Hungarian Conzulting Network Kft. értékelési szakvéleménye alapján feltételezett nettó forgalmi értéke 6.350.000,- Ft. lenne.  Az elvégzett beruházásaink (Kálvária sétány, Koronaőrző hely rekonstrukció)  a terület értékét tovább növelhetné.
Az előterjesztést a pénzügyi, jogi és rendészeti valamint a városfejlesztési, vagyonügyi és környezetvédelmi bizottság megtárgyalta, mindkét bizottság a képviselő-testületnek elfogadásra ajánlja.

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

Kőszeg, 2010. szeptember 23.
A polgármester nevében:

Ujvári Csaba sk.

projektmenedzser

HATÁROZATI JAVASLAT

1.)Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a Kőszeg,7868.hrsz. ingatlan megvásárlása tárgyában hozott 130/2010.(VI.24) számú határozatát módosítja azzal, hogy a vételár legfeljebb 5.000.000,- Ft. 
2.) Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a Kőszeg, 7868.hrsz. ingatlan megvásárlására a vételárat 5.000.000,- Ft-ot -, a belterületi vízrendezés kötvényalap terhére biztosítja. 

3.) Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert az adás-vételi szerződés aláírására.
Felelős :

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Rimányi Krisztina Városfejlesztési és Üzemeltetetési Osztályvezető

Határidő:

Azonnal
ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY

a Kőszeg 7868 hrsz.-ú ingatlanról
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2010. szeptember 16.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003

[image: image2.png]


HUNGARIAN CONSULTING NETWORK KFT.

H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.

E-mail: info@hcn.hu

www.hcn.hu

Ingatlanforgalmi értékbecslés
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1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbízó:

Kőszeg Város Jegyzője (9730 Kőszeg Jurisics tér 8) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 7868 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg külterületén található gyümölcsös megnevezésű ingatlan piaci értékének megállapításával úgy, hogy egy esetleges belterületbe vonás esetén az ingatlan értéke hogyan alakulna.

2. Az értékeléshez felhasznált információk

A vizsgálat módszere:

· Egyszeri szemrevételezéssel, piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés.
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3. Szöveges értékelés

A 7868  Kőszeg külterületi ingatlan értékbecslése

A terület értékbecslése az eredeti ingatlan-nyilvántartási adatok alapján 2010.január 19-én már megtörtént. Az akkori becsült érték 1.100 Ft/ m² volt.

Jelen értékbecslés egy feltételezett belterületbe vonás esetén elérhető 

forgalmi értéket határoz meg.

Az ingatlan Kőszeg Város külterületén annak É-i városrészén a városközponttól kb. 1000 m távolságban helyezkedik el közvetlenül a belterületi övezet folytatásaként nyugodt, csendes környezetben.  Megközelíthetősége gépjárművel a Kálvária utcáról aszfaltozott, illetve tömörített zúzalékos útról lehetséges.  Magára a területre gyalogközlekedésre kiépített bejárat sincs. Tulajdonosai nem hivatalos megközelítési lehetőséggel tudják elérni. Mezőgazdasági ingatlan.

A terület egy része alatt található az a bunker-rendszer, ahol 1945.március 18-tól március 27-ig őrizték a Magyar Szent Koronát.

A bunker nem képezi az értékbecslés tárgyát.

A gyümölcsös rendkívül gondozatlan. Felülete egyenetlen, aljnövényzettel, gazzal, fákkal, bokrokkal borított. Nemes gyümölcsfa nem található rajta. ÉNy-i irányba kb. 25%-ba emelkedik. Ny-i oldala drótfonatos kerítéssel határolt. A Kálvária utca szintjéhez viszonyítva a K-i, illetve az É-i oldalán a rézsű kb. 50%-os emelkedésű. Közművek közül a víz, illetve villany a Kálvária utcában kiépítettek, így leágaztathatóak, csatorna a belterület határáig kiépített.  

Egy esetleges beépítés esetén gondot jelenthet a kb. 5-6 m szintkülönbség, ami a kálvária út, illetve a terület között van. Az ingatlanra  történő gépjárművel való bejutást nagy mennyiségű földmunka elvégzése után lehetne csak biztosítani. 

Nevezett bunkernek 2 db bejárata van. A kálvária utcára néző bejárat kb. 5 m magasságig, illetve 4,5 m szélességig téglafallal megtámasztott. Az É-i oldalon található bejárat beomlott.  

Kőszeg Város helyi építési szabályzata értelmében jelenleg az úgynevezett Mk-II kertes mezőgazdasági övezetbe tartozik, ahol egy ideiglenes tartózkodásra is alkalmas gazdasági épület, illetve egy földdel borított pince helyezhető el.

Beépíthető telek mérete:       1000 m²


Előkert:


        10 m

Beépítettség:                         3 %, maximum 90 m²
Oldalkert:


  2 m

Beépítési mód:                      szabadonálló

Beépítettség: 


  2 % lehet

A szabályozási terv értelmében a bunker fölötti rész felületének mérete nem ismert. A terület kálvária úthoz közelebbi része az úgynevezett Z-Kk megjelölést kapta, ami zöldterületi közparkot jelöl. E területen csak játék, sport, pihenés ismeretterjesztés – kutatás és a terület fenntartási célját szolgáló építmények helyezhetőek el. Ez a lehetőség a tulajdonosak anyagi előnyt is jelenthet. Belterületbe vonása esetén szükséges a szabályozási tervben az övezeti besorolást is módosítani.
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Ingatlan-nyilvántartási adatok:

· Az ingatlan helye (címe): 
9730 Kőszeg   

-    Helyrajzi száma: 

7868

· Az ingatlan tulajdonosa: 
Hornyai Miklós Kőszeg, Kálvária u. 33 2/4 részben

                                                  Zubrits Lajosné Kőszeg, Kálvária u. 33 2/4 részben

     



Holtig tartó haszonélvezeti jog jogosultja: Hornyai Edith Olga                

-    Az ingatlan területe:

2117 m²

- 
   AK értéke:


11.77

-    Az ingatlan művelési ága: 
gyümölcsös /zártkert/

4. Értékképzés

Összehasonlító adatbázis:

- Kőszeg város esetében jellemző a beépítetlen területek /telkek/ túlkínálata, amely az eladási árakat is mélyen lenyomta.  Példaként lehet említeni a Szabóhegyi út környékén azokat az építési telkeket, melyeknek útkapcsolata, /minőségileg rossz/ teljes közműve – beleértve az internetet, telefont, kábel TV-t is - eladási ára 6.500,- Ft/ m².

-  Belvároshoz közeli teljes közművel ellátott építési telek 7.700,- Ft/m².

-  Dózsa Gy.u. 17.    900 m².
teljes közmű 4.500,- Ft/m².
 
Nevezett esetlegesen belterületbe vont ingatlan értéke a felsorolt ingatlanok értékét nem haladja meg, azokhoz képest a már leírt jellemzők alapján jelentősebb eltérés van.

Fajlagos átlagár 6.233,- Ft/m². Ehhez képest hozzávetőleg 50 % csökkentést tartok indokoltnak a forgalmi érték meghatározásakor. 

Értékbefolyásoló tényezők:

1. Értéknövelő korrekciós tényezők

· Városon belüli elhelyezkedése, környezete

2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők


· Kereslet – kínálat alakulása

-    Adottsága /terepszint, terepadottságok/  

· Gondozatlansága
[image: image5.png]


HUNGARIAN CONSULTING NETWORK KFT.

H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.

E-mail: info@hcn.hu

www.hcn.hu

5. Összefoglalás - Forgalmi érték megállapítása

A forgalmi érték megállapításakor figyelembe vettem az ingatlan megközelíthetőséget, a helyszíni szemlén tapasztalt értékbefolyásoló tényezőket, továbbá az összehasonlító ingatlanforgalmi értékadatokat. A megállapított érték a jelenlegi piaci körülményekre vonatkozik.

A 7868 Hrsz-ú természetben Kőszeg külterületén található 2117 m² nagyságú 11.77 AK értékű gyümölcsös megnevezésű mezőgazdasági ingatlan

belterületbe vonás utáni feltételezett nettó forgalmi értéke:

6.350.000.- Ft, azaz hatmillió-háromszázötvenezer forint

Szombathely, 2010.09.16.

Készítette:
Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003

7868 Hrsz-ú természetben Kőszeg külterületén található 2117 m² nagyságú
11.77 AK értékű gyümölcsös megnevezésű mezőgazdasági ingatlanhoz

Melléklet
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