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ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete

2018. június 28-i ülésének

… napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

A Mammon 2006. Kft. vételi szándékot nyújtott be a tulajdonát képező 4916/2 hrsz-ú ingatlan szomszédságában lévő önkormányzati tulajdonú 4903 hrsz-ú 7123 m2 nagyságú beépítetlen terület megvásárlására, amelyen elképzelésük szerint a jelenlegi Stihl bolt kereskedelmi egységüket kívánják bővíteni. 

Az ingatlant a korábbi években már többször próbáltuk értékesíteni pályázati eljárás útján, de sajnos eredménytelenül, valamint a kérelmező is tett már vételi ajánlatot, de akkor csak a terület egy kisebb részére (1 500 m2).
A Helyi Építési Szabályzat értelmében az ingatlan Gksz-A/4 jelű kereskedelmi szolgáltató övezetbe tartozik, amely elsősorban környezetre jelentős hatást nem gyakorló gazdasági tevékenységi célú épületek elhelyezésére szolgál, illetve a gazdasági tevékenységi célú épületen belül lakás kialakítható a tulajdonos, használó és a személyzet részére.
Az ingatlan megközelítésére vonatkozóan korábban kikértük a Magyar Közút Nonprofit Kft. állásfoglalását, akik arról tájékoztattak, hogy amennyiben a tárgyi ingatlan közelében van másik megközelítési lehetőség, azt kell használni, fejleszteni. Tekintettel arra, hogy a 87. sz. főúthoz kapcsolódó 023 hrsz-ú Sörgyár utca csatlakozása kiépített, így alkalmas a környezetében lévő területek kiszolgálására, ezért a 87. sz. útra új csatlakozás kiépítését nem engedélyezik. 

Jelenleg a 4903 hrsz-ú ingatlan megközelítése a Sörgyár utcára merőleges 4916/1 hrsz-ú 4 méter széles - a kérelmezők tulajdonában lévő - közforgalom elől el nem zárt magánúton keresztül lehetséges. 
A terület közművekkel nem rendelkezik. Az ingatlan középső része felett egy középfeszültségű távvezeték húzódik, amely a védőtávolságok betartása miatt korlátozza a beépítést.
A kérelmező bruttó 12.700.000,-Ft ajánlatot tett az ingatlan megvásárlására, azonban Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének az önkormányzat vagyonáról és a vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II.2.) önkormányzati rendelete meghatározza, hogy ingatlanvagyon tulajdonjogának átruházása esetén a vagyontárgy értékét ingatlanforgalmi értékbecslés képezi. Ötmillió forint értékhatárt meghaladóan két értékbecslést kell beszerezni, amelyek közül a magasabb összeg képezi a vagyontárgy értékét. 
Az ingatlan értékének megállapítására a két szakvéleményt elkészíttettük, a magasabb értékbecslés bruttó 14.032.310,-Ft összeget állapított meg, a másik bruttó 12.109.100,-Ft-ot.

Amennyiben a kérelmező az értékbecslésben megállapított magasabb összeget (bruttó 14.032.310,-Ft) nem fogadja el, úgy liciteljárás útján kerül értékesítésre a terület.

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

Kőszeg, 2018. június 14.
A polgármester nevében:

Németh Ildikó s.k.

városüzemeltetési mb. osztályvezető
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HATÁROZATI JAVASLAT
1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a Kőszeg, 4903 hrsz 7123 m2 nagyságú beépítetlen terület megnevezésű ingatlant az értékbecslésben szereplő bruttó 14.032.310,- Ft vételáron értékesíti a kérelmező Mammon 2006. Kft. (9730 Kőszeg, Sörgyár u. 1. képviseli: Szabó Imre) részére azzal, hogy amennyiben az adásvételi szerződés megkötésére 2018. július 6. napjáig nem kerül sor, úgy a Képviselő-testület elrendeli az ingatlan liciteljárás útján történő értékesítését.
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 
Huber László polgármester

Határidő:
értelemszerű
� EMBED AcroExch.Document.DC  ���
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Vas Megyei Kommnyhivatal Szombathelyi Jarasi Hivatal
Szombathely Széil Kalmdn u. 33.

E-hiteles térképmasolat

2018.06.13 10:57:29
Helyrajzi szam: KOSZEG belterillet 4903 Megrendelés szim: 7711262018

Meéretarany: 1: 1000 Térrajzszim: 26983910002018

6088/4
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A térképmisolat a kiadast megeldzd napig megegyezd az ingatlan-nyilvéntartdsi térképi adatbhazs tartalmival,
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

Meghbizo: K&szeg Varos Onkormanyzata
K&szeg Jurisics tér 8.
9730
Készitette: KGszegi Ingatlanforgalmazé Iroda (Szarvas Bt.)
Kiss Zoltan Miksa
oklevél szdma: 0038208 torzslap szdma: B 10/16/1996
Az értékelendd ingatlan:
Helyrajzi szama: 4903
Cime: Sorgyari Ot (87-es Ut mellett)
Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
A megbizas célja:
Forgalmi értékbecslés.

Megismerve az ingatlant, és a megbizé céljat, 1atva az ertékelendd ingatlan sajatossagait, az
ertékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a piaci informaciok elemzésére épiilé
osszehasonlité modszer alkalmazasat tartottuk célravezetdnek.

Az ingatlant mint a féldhivatali nyilvantartassal egyezd tulajdonjogu, teher, kévetelés, és
igénymentes ingatlant értékeljiik, a helyszini szemle idépontjaban megismert allapotban.

A rendelkezésiinkre bocsatott iratok tanulmanyozasan tul jogi természetd vizsgalatot
(jogcim, vagyonjogok érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan
forgalomképességének korlatozasardl nincs tudomasunk.

A valos piaci érték:

Egy adott idépontra vonatkozd, 30 napon belll egy 6sszegben fizetett érték, amelyen az
adott piaci koriilmények kozott az ingatlan a legnagyobb valdszintiseggel értekesithetd,
feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tajékozottan, dnérdekét tekintve dont, és
egyikik sincs kényszer hatasa alatt. A piaci érték megallapitasanal szabad piaci értékesitést
kell feltételezni, amelyre kells id& &1l rendelkezésre. '





A forgalmi értékbecslés f6bb szempontjai:
-az ingatlan elhelyezkedése a telepiilésszerkezetben
-a sziikebb kornyezet, szomszédok

-az ingatlanban rejl6 fejlesztési lehetdségek

Az ingatlan jellemzdi:

Alapteriilet: 7123 m2

Elhelyezkedése a telepiilés szerkezetben: a varos nyugati kivezeté foutvonala kdzelében
Kézmuellatottsag: nincs

Kérnyezd ingatlanok: kereskedelmi, szolgaltatd- vendégldto, és mezdgazdasagi teriiletek
Hasznositas formaja: kereskedelem, szolgaltatas, vendéglatas

Megkozelithetdsége: aszfaltozott féutrél félduton

Az ingatlanok iranti fokozott kereslet K&szegen is aremelkedést okozott, a 87-es Ut mellett
eddig kindlt teriiletek az elmult évben elkeltek.

Az Sorgyari utnal a kézelmaltban két maganerds beruhazas is tortént, amelyek profiljukkal
(kereskedelem, szolgéltatds, vendéglatas) vonzdva tették a kdzvetlen szomszédsagban fekvé
teriileteket. Ennek a teriiletnek a megkézelités a Sérgyari utrol egy kdzforgalom eldl el nem
zart maganuaton lehetséges (a 6088/1 hrsz. teriilet mogott). A hasznositasnak akadalya a
kéizmii teljes hianya. A szomszédos két beruhazas, sajat kutrdl oldja meg a viz hasznalatot.
Terveznek egy regionalis fejlesztést, azonban ennek elkésziilési hatarideje nem ismert. A
jelenlegi elérhetd lehetdség, a mintegy 600 m tavolsagban lévd csatlakozastdl a féatvonal
alatt, az utpadkaban valo kiépités, korlatozott keresztmetszettel. Ennek becsiilt kdltsége
meghaladja a 4 millié Ft-ot. A teriileten keresztiil megy egy kézépfesziiltségl villamos
vezeték, amely nagyban korlatozza a beépithetdséget.

Erték noveld tényezok:

- Ahatdrhoz vezetd (2 km a hatér) féutvonal mellett helyezkedik el

Erték csokkentd tényezdk:

- Kiépitett ut, s kdzmii hidnya
- Magasfesziiltség a teriilet felett





Osszehasonlitasul mas, a virosban értékesitett, vagy eladni kivdnt telkek arai:

- Af8atvonal mellett: 3000 Ft/m2

A szomszédos teriilet a beruhazas eldtt: 1000 Ft/m2
A Rétivélgy utcaban kézmiivesitett telek: 10 000 Ft

Az ingatlan értéke: Brutté: 12 109 100 Ft

azaz Brutto tizenkettomillio szazkilencezer szaz forint.
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K&szeg 2018-06-14 Kbszegi Ingatlanforgalmazo Iroda

Kiss Zoltan Miksa
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9730 Kőszeg Hrsz 4903 ingatlan értékbecslése
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Ingatlanforgalmi értékbecslés

Kőszeg Hrsz 4903

 2018.06.14.







        


Összefoglaló javaslat





A forgalmi érték megállapításakor figyelembe vettem:

· az ingatlan megközelíthetőséget 

· fekvését

· állapotát

· a helyszíni szemlén tapasztalt tényezőket

· összehasonlító ingatlanforgalmi értékadatokat



Az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Kőszeg, 4903 helyrajzi számú ingatlan („kivett beépítetlen terület”) piaci forgalmi értékét 



Bruttó: 14.032.310,- Ft-ban,

Azaz tizennégymillió-harminckétezer-háromszáztíz forintban

javaslom elfogadni.

 

 Az ingatlan forgalomképessége: 

 

“A” a forgalmi érték 90%-án könnyen értékesíthető: 

“B” a forgalmi érték 70-90%-án könnyen értékesíthető: 85% 

“C” a forgalmi érték 70%-a alatt értékesíthető: 

“D” egyáltalán nem, vagy csak a forg. érték 50%-a alatt értékesíthető: 

(A fenti kategóriákhoz megadott százalékos érték a 90 napon belüli értékesíthetőséget, azaz a szabadulási értéket jelenti.) 

 

Kőszeg, 2018. június 14.





Készítette:  	Bódi József

	ingatlanforgalmi értékbecslő B: 5/03-2001.







Előzmények

 

A megbízó 

 

Kőszeg Város Önkormányzata megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 4903 helyrajzi számon szereplő, természetben 9730 Kőszeg belterületén kivett beépítetlen terület megnevezésű ingatlan piaci értékének becslésével. 

 

A megbízó az értékbecslést értékesítés céljából kívánja felhasználni. 

 

Az értékbecslés elkészítéséhez szükséges helyszíni szemlét 2018. június13.-án tartottuk. 

 

Az értékbecslés módszere: 

 

Jelen értékbecslés a Termőföldnek nem minősülő ingatlanok hitelbiztosítéki értékének meghatározására vonatkozó 26/2005. (VIII. 11.) PM és a 32/2000. (VIII. 29. ) PM rendelettel módosított 25/1997 (VIII. 1.) PM. rendelet előírásainak megfelelően, valamint az EVS 2009 Európai Értékelési Szabályzat útmutatásait követve készült.  

 

A piaci érték meghatározása a TEGoVA (The European Group of Valuers Associations), azaz az európai értékelői egyesülés szerint a következő:

a piaci érték azt az árat jelenti, amelyért az ingatlanvagyon méltányosan, magánjogi szerződés keretében az értékelés időpontjában várhatóan eladható a tisztességes eladáshoz szükséges összes feltétel megléte esetén. 

 Ezek a feltételek:  

 - az eladó hajlandó az eladásra, 

- az adásvétel lebonyolításához kellő idő áll rendelkezésre, figyelembe véve a vagyontárgy jellegét és piaci helyzetét, 

- a tárgyalás időtartama alatt az érték nem változik,

- a vagyontárgy értékesítése, meghirdetése megfelelő nyilvánossággal történik,

- az átlagostól eltérő speciális ajánlatot nem veszünk figyelembe. 

 

A piaci érték meghatározására háromféle módszer alkalmazható: 

· a piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló forgalmi értékelés; 

· a hozamszámításon alapuló értékelés; 

· a költségalapú értékelés








Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés 

 

A piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés már megtörtént, konkrét és ismert adásvételi ügyletek árainak a vizsgált esetre való kiterjesztésével, összehasonlításával történik. 





Az értékeléshez felhasznált információk

 

Az értékelés megkezdése előtt kézhez kaptam a felsorolt dokumentumokat:

· Az ingatlan tulajdoni lapja

· Térképmásolat

· Rendezési Terv

· Helyi Építési Szabályzat



Az ingatlan adatai: 

Az ingatlan helye: 9730 Kőszeg 

Helyrajzi szám: 4903   

Az ingatlan tulajdonosa: Kőszeg Város Önkormányzata 1/1 

Az ingatlan területe: 7123 m2 

 

 

 




 

Az ingatlan helyszíni adatai  

 

Az ingatlan elhelyezkedése, megközelíthetősége, környezete: 

Kőszeg város a Nyugat‐dunántúli régióban, Vas megye területén, a Kőszegi Járásban (mint járási központ) Szombathely megyeszékhelytől 18 km‐re észak felé helyezkedik el. Közigazgatási területe: 54,66 km2. Szombathelyről a 87. számú főúton érhető el, amely Kámtól (8‐as főút) indul és Kőszegnél éri el az országhatárt. A város közigazgatási területe közvetlenül kapcsolódik Ausztriához, a határon jelentős forgalom bonyolódik. Az S31‐es autóút (Burgenland Schnellstrasse) gyakorlatilag közvetlen kapcsolatot biztosít az európai autópályákhoz. A megyeszékhelyhez vasúti összeköttetése biztosított.



 Az ingatlan Kőszeg város É –i   városrészén a városközponttól kb. 1,5 Km távolságban helyezkedik el a 87 sz. főút mellett. Környezetében többnyire zártkerti ingatlanok találhatók. 

Közművekkel nem rendelkezik.  

Az útkapcsolat hiánya nagymértékben csökkenti az ingatlan értékét.

Kőszeg Város módosított Szabályozási Terve (33/2014.(X.3.) az ingatlant a kereskedelmi, szolgáltató Gksz –A/3 jelű övezetbe sorolja, amely a lakossági igényeket kielégítő kereskedelmi szolgáltató és kisipari termelő tevékenység céljait megvalósító és a hozzá kapcsolódó építmény elhelyezésére ad lehetőséget:     

Az épület elhelyezése: szabadonálló.

Beépítés mértéke: 30 %

Épületmagasság: 4,5 m

Legkisebb zöldfelület:  35 %

Előkert:  5m


Összehasonlító adatok:



		Az ingatlan címe

		Telek nagyság (m2)

		Eladási ár (Ft)

		m2/Ft



		Kőszeg Mohás utca

		4287

		12.000.000

		2.800



		Kőszeg Királyvölgyi

		4.150

		11.500.000

		2.771



		Kőszeg József-forrás u.

		1.300

		  3.000.000

		2.307







Az összehasonlító ingatlanforgalmi adatok fajlagos m2 ára 2.626 Ft, amelyet az ingatlan megközelíthetőségének és közműveinek hiánya miatt 25%-kal mérsékeltem. Számításaim eredményeképp az ingatlan aktuális forgalmi értékét 1.970 Ft/m2-ben állapítottam meg.
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BÓDI JÓZSEF

Értékbecslő

B: 5/03-2001

9730 Kőszeg, Várkör 69.
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Vas Megyei Korményhivatal Szombathelyi Jarsi Hivatal

Seombathely Sz Kalmdn u. 33.
E-hiteles térképmasolat

2018,06.13 10:57:29
Megrendelés szm: 7/1126/2018

Helyrajd szint: KOSZEG belieriilet 4903
Témajszim: 26983910002018

Méretardny: 1: 1000

6088/4

A térképmasolal a kindast megeldzb napig megegyezd azingatlan-nyilvantartési térképi adatbizis tartalmaval.
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Vasarlasi Széndéknyilatkoaafth—i‘w ideje: 2018 JGN 07

Alulirott Szab6 Imre a Mammon 2006 Kft tulajdonosa, a kivetkezo vasarlasi szandékomat

O-

koGOt 1o

terjesztem el Kdszeg véros polgarmestere, Kdszeg vdros énkormanyzata ésfKépviseldx' 4%
Jﬁlb‘ga e LA

testiilete elé.
A Készeg, Sorgydr ut 1, 4916/2 helyrajzi szamu ingatlan tulajdonosa vagyok, amin egy
kereskedelmi egységet lizemeltetek 2016. oktdber 1 6ta. A Kft. nagykereskedelmi
tevékenysége 2006 ota milkodik. Boltunkat a Koszeg és kornyéki lakosok, gazdalkodok és
véllalkozok nagy 6rommel fogadtak. Sajnos az {izlet teriilete kicsinek bizonyult, ezért tovabbi
bovitésre lenne szitkség, hogy a kereskedelmi egységiinket hosszi tdvon iizemeltetni és
fejleszteni tudjuk. Ezért a Mammon 2006 Kft. megvasdrolna a mellettiink lévé 4903 helyrajzi
szamu dnkormdnyzati tulajdonii beépitetlen teriiletet.

Az iizleti szidmitasaink alapjan a Teriiletért brutto 12.700.000 forintot tudnank fizetni.
Vasirlasi szandékunk mar régebb ota fenn all, de az eddigi eladasi ar szakember véleménye
szerint is irredlisan magas a teriilet adottsagai korlatozott hasznalhatésaga miatt.

A 87-es szamu fout fel6l megkozelithetetien a bejaras ezért, jelenleg a mi teriiletiink mégétt
egy folduton lehetséges ugyan, de azon 6nallé kereskedelmi egységet miikddtetni majdnem
lehetetlen. A mi teriiletiinkhdz valé 8sszevondssal az (it problémaja megoldott lenne, de erre
csak nekiink van lehetoségiink. Barmilyen tevékenység engedélyezéséhez, az infrastruktira
kialakitasahoz és kézmiivek telepitéséhez véleményiink szerint jelentds anyagi héttérrel kell
rendelkeznie a vételdr felett a vasarionak. Nagy probléma az iizletiink el6tti megnévekedett
forgalom és a kozteriileten valo parkoldsok miatt a kizlekedés sok esetben nem biztonsagos.
A ket teriilet egybenyitdsaval ez a probléma is megoldodna. Tovabbi hatrany még, hogy a
teriiletet keresztiilszeli egy nagyfesziiltségii vezeték is, ami épitészeti szempontbd! hatranyos.
Amennyiben ajanlatunkat elfogadnd az 6nkormaényzat, Ggy révid idén beliil elkezdenénk az
lizlet bévitését, a kialakult vasarloi igényeknek megfeleléen a minden bizonnyal béviils
vasarloink szamara.

Bizva a pozitiv dontésiikben:
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