ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének

2008. május …-i ülése

….. napirendi pontjához
Tisztelt Képviselő-testület!

A 305/2007. (XII. 20.) sz. határozat alapján Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendelte a városgondnokság telephelyén jelenleg telekalakítás alatt lévő 2869/16 hrsz-ú ipartelep 1527 m2 területű részének (2869/21 hrsz.) értékesítését, de az akkori kérelmező (Kőszegi Gránit Bt.) 2008. január 31-én kelt levelében vételi szándékát visszavonta.

A képviselő-testület által elrendelt telekalakítást az útügyi szakhatóság kifogásolta a szóban lévő ingatlanrész melletti út nem megfelelő szélességére hivatkozva.

Csepreg Város Jegyzőjétől, mint engedélyező hatóságtól osztályunk megkérte az eljárás felfüggesztését a telekalakításban szereplő út szélesebbre tervezése érdekében. A második vázrajz is elkészült melynek során az eredeti terület 1.018 m2-re csökkent, amely kizárólag szomszédos területhez történő csatolással maradhat fenn, önálló iparterületként nem, ugyanis a helyi szabályozás ezen a területen legkisebb 1.500 m2-es telek-kialakítást tesz lehetővé.

A szomszédos terület tulajdonosa Bráder Tibor vásárlási szándékát fejezte ki a telek-kiegészítésre alkalmas területre.

Az értékbecslés a terület értékét 1.578.000,- Ft-ban határozta meg.

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

Kőszeg, 2008. május 13.

A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina s. k.

a városfejlesztési és üzemeltetési osztály vezetője

HATÁROZATI JAVASLAT

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a 305/2007. (XII. 20.) határozatának 2.) pontját visszavonja.

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a 258/2007. (XI. 8.) határozatát a melléklet szerinti telekkialakítási vázrajz szerint módosítja.

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a 2869/21 hrsz-ból kialakuló, 1.018 m2 területű telek-kiegészítésre alkalmas ingatlant értékesíti Bráder Tibor, Kőszeg, Velemi u. 7. szám alatti lakos részére az ingatlanforgalmi értékbecslésben szereplő 1.578.000,- Ft vételáron és felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által elkészítendő adás-vételi szerződés aláírására.

Felelős: 

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető, dr. Bakács Nóra jogtanácsos

Határidő:
Azonnal

„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:              /2008
                       Ügyintéző: Baráth Kornél
2.   Megbízás tárgya: Kőszeg Város Önkormányzata tulajdonát képező Kőszeg belterületen ta- 
                       lálható 2869/21. helyrajzi számon nyilvántartott 1527 m2 területű „beépítetlen te-  
                       rület” megnevezésű ingatlan 10 m szélességű, összesen 1018 m2-nyi területének 
                       értékbecslése. Az ingatlan tehermentes

3.   Az ingatlan helye: 9730. Kőszeg, 87 sz. főút 2869/21. hrsz
4.   Helyszíni szemle időpontja: 2008. május 6.

5.   Az értékelés módszere: Összehasonlító piaci értékbecslés: (az árak ÁFA nélküliek)
· 2006. nov: Kőszeg, 87. sz. út, 4930 m2 beépítetlen terület (közmű nélkül)     8.500.000.- Ft

· 2007. jan: Kőszeg, Lékai u, 4711 m2 telek (közmű nélk)                              11.000.000.- Ft

· 2007. okt: Kőszeg, 87. sz. út, 2415 m2 telek (közmű nélk; telekkieg.)             6.000.000.- Ft        

          Fajlagos négyzetméterár:                  2.115.- Ft/m2
AZ  INGATLAN  LEÍRÁSA:

A tárgyban megjelölt ingatlan Kőszeg város keleti részén a 87. sz. főút jobb oldalán, a Városgondnokság és más cégek telephelyén található. A telephely a város lakóterületétől jól elkülönített részen található.

Az értékbecslés tárgyát képező ingatlan a telephelyre bevezető út jobb oldalán egy befüvezett, sík felületű díszfákkal telepített területet jelent. A eredetileg kijelölt telek is keskeny (17 m) és hosszú (90 m). Közművek bekötési pontjai nincsenek rajta, de az telek alsó harmadában a telepet ellátó gázközmű fogadóállomása található és a gázfogadó felett 7 m-el a telep ellátását biztosító szennyvízcsatorna vezeték szeli át. 

A telepen történő telekalakítások miatti szakhatósági állásfoglalás szerint a bevezető út jelenlegi szélessége nem elegendő a több telephely ellátását biztosító út kialakításához, ezért az eredetileg kialakított 17 m széles 1527 m2-es telket teljes hosszában a bekötőút felöli részből egy 7 m széles csíkot az út bővítéshez kell felhasználni. A fennmaradó kb 1018 m2-es területet - amely így már csak 10 m szélességű – a terület beépíthetőségének megszűnése miatt már csak telekkiegészítésre lehet hasznosítani.     
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AZ  ÉRTÉKBECSLÉS  SORÁN  FIGYELEMBE  VETT  TÉNYEZŐK:

1.   Az ingatlan helye: Belterületi, a város keleti részén a 87. sz főút jobb oldalán található város- 

                  gondnoksági telephely részét képezi (Nincs befolyással az értékre)
2.   Tájolása, felszíne: Ny-É-K-i tájolású, a felülete sík. (Nincs befolyással az értékre, mert önállóan 
                  nem hasznosítható)                      
3.   Tulajdon jellege: Önkormányzati tulajdon. (Nincs befolyással az értékre)
4.   Megközelíthetősége: A telepen átvezető bekötőúton három irányból (Növelő a jó útkapcsolat

                  miatt; + 3%

5.   Szélessége: 10 m széles. (Csökkentő a beépíthetetlenség miatt; - 20 %)
6.   Közműellátottsága: Közművek nélküli terület. (Csökkentő a gázfogadó miatt; - 10%) 
7.   Kerítettsége: A hátsó szomszéd felől kerített. (Esetünkben nem befolyásolja az értéket) 

8.   Jelenlegi hasznosítása, korlátozások: Gondozott parkos terület (Nincs befolyással az értékre) 
9.  Településrendezési besorolás, hasznosíthatóság: A szakhatósági elvárások miatt az igen

                  lecsökkentett szélesség a beépíthetőséget kizárja, továbbá a gázfogadó elhelyezkedése

                  a telket ketté szabja, ezért csak telekkiegészítésre alkalmas.(Csökkentő tényezőként már

                 az előző pontokban elszámoltam) 
ÉRTÉKELÉS:
A tárgyban megjelölt ingatlan értékének meghatározását a megbízó az ingatlan értékesítése miatt kérte. Az összehasonlító adatok olyan ipari felhasználású és hasznosítású ingatlanok adatai, amelyek a tárgybanihoz nagymértékben hasonló adottságúak. Az így kialakult összehasonlító fajlagos telekár 2.115.- Ft/m2.  

Az értékbecslés tárgyát képező telek értéke az értékbefolyásoló tényezők pozitív és negatív irányú befolyásolásának eredményeképpen 27% összeggel csökken. Ez a csökkenést leginkább a beépíthetőség megszűnése, a csekély szélesség, valamit az gázfogadó kiváltása, területből való kivonása indokolja. Az így csökkentett telekértéket kerekítve 1.550.- Ft/m2 árban határozom meg.   

         A telek értéke kerekítve:                (1018 m2 x 1.550.- Ft/m2)                  1.578.000.- Ft                 

         azaz egymillió-ötszázhetvennyolcezer forint.
Kijelentem, hogy fenti értékbecslést, mint annak tárgyában teljesen érdektelen ingatlanforgalmi értékbecslő készítettem.

Kőszeg, 2008. május 7.

             
…………………………………..








(Halász György)

                                    Az eredeti aláírt példányok megtekinthetők a Városüzemeltetési Osztályon     
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