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ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete

2009. november 26-i ülésének

… napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

149/2009. (VII. 14.) határozatával a Képviselő-testület jóváhagyta az Önkormányzat és az ABIC Kft. közötti megállapodást a Kerékpáros Centrum és környékének fejlesztésre vonatkozóan.
A megállapodás II/3. és II/4. pontja értelmében az önkormányzat vállalta, hogy a módosított rendezési tervnek megfelelő telekalakítási eljárást lefolytatja, és a Kerékpáros Centrum épülete körül található földterületet – értékbecslésen alapuló piaci forgalmi értéken, képviselő-testületi döntést követően – az ABIC Kft. tulajdonába adja.
A Rendezési terv módosításának elfogadását követően a Városfejlesztési Osztály elkészíttette a telekalakítási vázrajzot, és megrendelte az értékbecslést, melyek alapján a földterület nagysága 4131 m2, értéke nettó 7000,- Ft/m2, azaz összesen nettó 28.917.000,- Ft.
Az értékesítés a telekalakítási eljárás lefolytatása után lehetséges.

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

Kőszeg, 2009. november 16.
A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina s. k.

városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető

HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a kőszegi 1112/1 hrsz-ú, 4131 m2 nagyságú, egyéb épület és udvar megnevezésű ingatlan értékesítését a telekalakítási eljárás lefolytatását követően az értékbecslésben szereplő nettó 28.917.000,- Ft vételáron az ABIC Kft. (1054 Budapest, Vécsey u. 5., képviseli: Dr. Hatvani Szabó János ügyvezető) részére.
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által elkészített adásvételi szerződés aláírására.
Felelős: 

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető, Dr. Bakács Nóra jogtanácsos
Határidő:
azonnal
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ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY

a Kőszeg, belterület 1112/1 

 hrsz -ú ingatlanról.

2009. november 13.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003

Ingatlanforgalmi értékbecslés

Tartalom:
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1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbízó:

Kőszeg Város Jegyzője (9730 Kőszeg Jurisics tér 8) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 1112/1 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén található 4131 m² nagyságú  ingatlan  /csak telek/  piaci értékének megállapításával.

2. 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.

3. Szöveges értékelés

A 1112/1  Hrsz-ú, Kőszeg, belterületi

 ingatlan értékbecslése

Az ingatlan Kőszeg város belterületén, annak É –i városrészén a városközponttól kb. 1000 m távolságban helyezkedik el. Környezete festőien szép. A területen kb. 5 éve már megépült egy bruttó 424 m², nettó 370 m² -es kerékpárkölcsönző centrum.  Az összes területből  a beépíthetőséget figyelembe véve ez 10, 27 % -ot jelent.

A terület előtt a csónakázó-tó, mögötte a Kálvária domb  látható. A terület mögött folyik a Malom árok vize. Környezete rendezett, parkosított. Felülete gyepes, illetve díszfákkal beültetett.

Az ingatlanhoz vezető Meskó utcáról leágazó aszfaltozott út minősége nagyon rossz állapotú. A már a területhez tartozó bekötőút kavicsos.

Kőszeg város hatályos szabályozási terve alapján a  K övezetbe tartozik K-KTC megjelöléssel.

A különleges  megnevezésű területek azon területek, amelyek a város szempontjából meghatározó jelentőséggel, illetve kialakítási módjukban, helyhez kötöttségükben egyedi sajátosságokkal       

bírnak és más területfelhasználási kategóriába nem sorolhatók. 
Az elhelyezhető építmények tekintetében szállásépület, kereskedelmi, vendéglátó és szolgáltató épület, egyéb közösségi épület helyezhető el.

Az épületet szabadon álló beépítéssel lehet elhelyezné. A beépítettség foka 25 % lehet. 

A fent leírtak alapján a már beépített területen kívül 609 m² terület beépítésére van még lehetőség.   
Az ingatlan gáz kivételével teljes közművel van ellátva.

Ingatlan-nyilvántartási adatok:

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg belterület

· Helyrajzi száma: 


1112/1

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata

· Az ingatlan területe: 

4131 m²

4. Értékképzés

Összehasonlító adatbázis:

Kőszeg város tekintetében hasonló adottságú és nagyságú terület kevés van.  Hasonlítani az üdülőövezeten kívül a Királyvölgyben található területekhez lehet.

Ezen területen került értékesítésre korábban (hrsz:5657/1) egy 3203 m² -es ingatlan, aminek eladási ára (nettó) 6.000 Ft/m² volt.

A város É-i városrészén a közművesített építési telkek forgalmi értéke 8.000-10.000 Ft között mozog.   

Értékbefolyásoló tényezők:

1. Értéknövelő korrekciós tényezők


· Környezete

· Méretéből adódó lehetőségek

· Értéktartás 


2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők


· A megközelítő út rossz műszaki állapota

         -     Gáz közmű hiánya 

5. Összefoglalás - Forgalmi érték megállapítása

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

Az ingatlan becsült értékének figyelembevételével az ingatlan értékét az értékelés módszerei eredményeinek megfelelően a következőképpen állapítottam meg:

A 1112/1  Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, belterületi

4131,00 m² területű ingatlan jelenlegi nettó forgalmi értéke:

28.917.000.- Ft, azaz huszonnyolcmillió-kilencszáztizenhétezer forint

Szombathely, 2009.11.13

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003
M E G Á L L A P O D Á S

amely létrejött egyrészről




Kőszeg Város Önkormányzata




(9730 Kőszeg, Jurisics tér 8.)




(képviseli: Huber László polgármester)




mint tulajdonos (a továbbiakban: „Önkormányzat), 

másrészről a 




Kőszegi Kerékpáros Egyesület




(9730 Kőszeg, Kálvária u. 20.)




(adószáma: 18889239-1-18)




(képviseli: Stampf Ferenc elnök)




mint használó (a továbbiakban: „Egyesület”),

harmadrészről az 




ABIC Befektetési, Ingatlanfejlesztő és -forgalmazó




Centrum Korlátolt Felelősségű Társaság

– mint az Egyesület tagja –




(1054 Budapest, Vécsey u. 5.)




(Cg. 01-09-714626)




(képviseli: Dr. Hatvani Szabó János ügyvezető)




mint üzemeltető (a továbbiakban: „Üzemeltető”)

(a továbbiakban együtt: „Szerződő Felek”) között, az alábbiak szerint:

I./

Előzmény

1./
Az ingatlan-nyilvántartás tanúsága szerint az Önkormányzat kizárólagos tulajdonát képezi a Kőszeg belterület 1112 helyrajzi számú, 7 ha 4.799 m2 területű, „kivett tó és közpark” megnevezésű ingatlan (a továbbiakban: „Önkormányzati ingatlan”), amelyen ténylegesen az ún. Csónakázó-tó található.

2./
Kőszeg Város Önkormányzata képviselő-testülete a 134/2004. (VIII. 31.) számú és a 87/2007. (IV. 17.) számú határozatával hozzájárult, hogy az Egyesület ingyenes használatába kerüljön az Önkormányzati ingatlan azon része, amelyen a kerékpáros centrum létesül, illetve annak 4.200 m2-es környezete.

3./
Az Önkormányzattal 2005. április 6. napján megkötött és 2007. április 18-án módosított ráépítési megállapodásban (a továbbiakban együtt: „Ráépítési megállapodás”) foglaltak alapján az Egyesület az 560 m2 földterületet a Ptk. 155. § alapján a felépítmény fennállásáig, a 4.200 m2-es területet – a haszonkölcsön szabályai alapján határozatlan ideig, de legalább 2005. április 6. napjától számítottan 10 év időtartamra – ingyenesen használhatja.
4./
A Ráépítési megállapodás alapján az Egyesület kizárólagos tulajdonát képezi a Kőszeg belterület 1112/A hrsz. alatt felvett, egyéb épület megnevezésű, 560 m2 alapterületű önálló felépítmény (a továbbiakban: „Ingatlan” vagy „Kőszegi Kerékpáros Centrum”), amely természetben 9730 Kőszeg, Kálvária u. 20. szám alatt található.

Az Ingatlant illeti az Önkormányzati ingatlant terhelő földhasználati jog 4.200 m2 területre. 

5./
Az Ingatlan építési engedélyét – a Vas Megyei Közigazgatási Hivatal 02-4053-1/2004. számú kijelölése alapján – a Csepreg Város Polgármesteri Hivatala, mint építési hatóság 4772-2/2004. számon adta ki, amely 2004. november 23-án jogerőre emelkedett.

A használatbavételi engedély 9189-8/2006. számon 2006. december 27-én került kiadásra.

A Kőszegi Kerékpáros Centrum a PHARE (CBC 2003) program támogatásával került megvalósításra, mely támogatási szerződés előírásait a Szerződő Felek ismerik.

6./
Az Egyesület és az Üzemeltető között 2008. szeptember 19-én a Kőszegi Kerékpáros Centrum üzemeltetésére megállapodás jött létre, mely megállapodás tartalmát Szerződő Felek ismerik.

7./
Az Üzemeltető 2008. december 2-án az Önkormányzat részére szándéknyilatkozatot nyújtott be, mely szerint meg kívánja vásárolni az Ingatlan alatt elhelyezkedő 560 m2 földterületet, illetve a földhasználati joggal terhelt 4.200 m2 területet (a továbbiakban együtt: „Földterületek”). Az ingatlanvásárlás célja a Kőszegi Kerékpáros Centrum szolgáltatásbővítésének saját finanszírozással történő megvalósítása.

8./
Szerződő felek rögzítik, hogy a Kőszegi Kerékpáros Centrum fejlesztése közös céljuk és ennek megvalósítása érdekében együttműködnek, segítik egymás munkáját és ennek érdekében kerül a jelen megállapodás is megkötésre.

II./

A megállapodás tartalma
1./
Szerződő felek megállapodnak abban, hogy az Üzemeltető – a jelen okiratban foglalt feltételek teljesülése esetén – a Kőszegi Kerékpáros Centrumot az alábbiak szerint fejleszti saját finanszírozással:

1.1./
Az Üzemeltető az alábbiakat vállalja:

1.1.1.
A fejlesztéshez szükséges terveket elkészítteti.

1.1.2.
A jelenleg 560 m2 alapterületen elhelyezkedő felépítményt a tetőtér beépítésével – 35-40 férőhelyes, 2-4 ágyas zuhanyozós vendégszobák kialakításával – bővíti.

1.1.3.
A földszinten kialakításra kerül 20-25 fő turista elszállásolására alkalmas közösségi hálóhelyiség közös zuhanyozóval és WC-vel, továbbá az épület földszintjén közösségi hely, büfé, kávézó kialakítására, valamint a jelenlegi szociális helyiségek bővítésére kerül sor.

1.1.4.
Az Ingatlan további bővítése 150-200 m2 terület beépítésével történik, mely kiváltva az emeleti kerékpár tárolóhelyet, biztosítja a kerékpárok tárolását és szervizelését, illetve a Kőszegi Kerékpáros Centrum adminisztrációs helyiségét.

1.1.5.
Az épületet körülvevő szabad területen a szabadidő színvonalas eltöltését segítő sport-, illetve játszóhelyek kialakítása (asztalitenisz, kosárpalánkok, strand röplabda, kültéri sakk, padok, asztalok, stb.).

1.2./
Az Üzemeltető vállalja, hogy a területen 2-4 kandeláber elhelyezésével biztosítja a közvilágítást.

1.3./
Az Üzemeltető vállalja, hogy az Ingatlan vagyonvédelmét biztosító megfelelő vagyonvédelmi rendszert épít ki.

1.4./
Az Üzemeltető az Egyesülettel együttműködve vállalja a szabadidőpark folyamatos, magas színvonalú karbantartását.

1.5./
Az Üzemeltető vállalja – az Önkormányzat által megadott program szerint – évente egy rendezvény megszervezését.

(az 1.1./-1.4./ pontok a továbbiakban együtt: „Beruházás”).

2./
Szerződő felek rögzítik, hogy az Üzemeltető a fenti Beruházást kizárólag abban az esetben valósítja meg, ha a Földterületek tulajdonjogának megszerzését az Önkormányzat biztosítja az Üzemeltető részére. 

3./
A fentiek érdekében az Önkormányzat vállalja, hogy az 5/2009. (II. 12.) képviselő-testületi határozat 11. pontja megvalósításához szükséges intézkedéseket megteszi, vagyis a Földterületekből (560 m2 és 4.200 m2 = 4.760 m2 terület) 1/1 tulajdoni hányadú önálló ingatlan kialakításához a telekalakítási eljárás lefolytatja és övezeti besorolását a testületi határozat alapján alakítja ki. (a továbbiakban: „Önálló ingatlan”). 

4./
Az Önkormányzat kijelenti, hogy a jogi akadályok elhárulását követően az Önálló ingatlant – értékbecslésen alapuló piaci forgalmi értéken, újabb képviselő-testületi döntést követően – az Üzemeltető tulajdonába adja legkésőbb 2009. év végéig.

5./
Az Egyesület kijelenti, hogy a fentiekhez visszavonhatatlanul hozzájárul és vállalja, hogy az adásvételi jogügylethez, valamint a Beruházás megvalósításához szükséges nyilatkozatokat haladéktalanul kiadja.

III./

Egyéb rendelkezések
1./
Szerződő felek vállalják továbbá, hogy a Malom-árok természetes környezetének helyreállítása érdekében is megtesznek minden tőlük telhetőt.

2./
A jelen megállapodásban nem szabályozott kérdésekben a Ptk. vonatkozó rendelkezései az irányadók.

3./
 A jelen megállapodás 6 (hat) példányban került aláírásra, melyekből 2-2 példány illeti meg a Szerződő Feleket.

Alulírott Szerződő Felek a jelen 3 (három) számozott oldalból álló okiratot – mint ügyleti akaratunkkal mindenben egyezőt, elolvasás és értelmezést követően – helybenhagyólag írjuk alá.

Kőszeg@Keltezés, 2009. június …..
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