ELŐTERJESZTÉS


ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete
2009. november 5-i ülésének
12. napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

Racker Béla, mint a Zölderőmű Kft. képviselője vásárlási kérelemmel fordult az önkormányzathoz.
Az általa megvásárolni kívánt 2869/28 és 2869/29 hrsz-ú iparterületek az Alsó körúton lévő telephely felosztása során kerültek kialakításra. A 7 db telekből 4 db már eladásra került. A fennmaradó 2869/28 és 2869/29 hrsz-ú ingatlan a 2009. évi vagyonkoncepció szerint az egyedi döntés alapján elidegeníthető telkek, földrészletek kategóriában található.

A 28/2009. (IX.14.) rendelettel módosított 46/2006. (XII. 22.) sz. önkormányzati rendelettel elfogadott Szabályozási terv és Helyi Építési Szabályzat alapján a terület Gksz jelű kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület. A 2869/28 hrsz-ú iparterület megnevezésű ingatlan 6717 m2, a 2869/29 hrsz-ú iparterület megnevezésű ingatlan 7491 m2, azonban a hatályos rendezési tervnek megfelelő útszélesítés befolyásolja a telek nagyságát.
A magasabb értékbecslés a 2869/28 hrsz-ú iparterületre nettó 22.837.800,- Ft (3.400 Ft/m2), a 2869/29 hrsz-ú iparterületre nettó 25.469.400,- Ft (3.400 Ft/m2) értéket határozott meg.
Az ingatlan értékesítése a szükséges útlejegyzést követően indokolt.
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Az előterjesztést a Városfejlesztési, Vagyonügyi és Környezetvédelmi Bizottság megtárgyalta, és a határozati javaslatot egyhangúlag elfogadásra ajánlja azzal a módosítással, hogy a 2869/28 hrsz-ú ingatlan értéke 4000 Ft/m2 áron kerüljön meghatározásra.

Kőszeg, 2009. október 30.
A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina s. k.

a városfejlesztési és üzemeltetési osztály vezetője

HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete, Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének az önkormányzati vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II. 2.) rendelete 17. § (1) bekezdésében foglalt jogkörével élve a Zölderőmű Kft. részére – a rendezési tervnek megfelelő, szükséges út kialakítását követően – értékesíti a kőszegi, 2869/28 és 2869/29 hrsz-ú iparterület megnevezésű ingatlanokat az értékbecslésben szereplő nettó 3.400,- Ft/m2 vételáron.
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 

Huber László polgármester
Hivatali felelős:
Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető

Határidő:
Azonnal
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CREDIT-INVEST CONSULTING Kft.

H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.

E-mail: info@creditinvest.hu

www.creditinvest.hu

ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY

a Kőszeg, 2869/28 hrsz-ú

  ingatlanról.
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2009. október 12.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003
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CREDIT-INVEST CONSULTING Kft.

H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.

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 a 2869/28 helyrajzi számon szereplő 6717 m2 területű ipartelep megnevezésű ingatlan 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.
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CREDIT-INVEST CONSULTING Kft.

H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.

E-mail: info@creditinvest.hu

www.creditinvest.hu

3. Szöveges értékelés

A  kőszegi 2869/28 Hrsz-ú, ingatlan értékbecslése

Az ingatlan Kőszeg város belterületén a városközponttól kb. 1000 méter távolságban helyezkedik el  a  87. sz. várost elkerülő főút mentén. Megosztás utána 2869/16 helyrajzi számú ingatlanból alakult ki.  Az iparterület hossza kb. 152 m, szélessége kb. 42 m.        

Környezetében van a Városüzemeltető Kft. telephelye, illetve több gazdasági társaság saját tulajdonú, vagy bérelt területe. A már kialakult és meglévő iparterületek üzemcsarnokokkal, szociális épülettel, közművekkel ellátottak ezen részek betonozott úttal rendelkeznek. 

Nevezett 6717m2 nagyságú ingatlan az ipartelep keleti oldalán található, közvetlen a már meglévő üzemcsarnokok mellet. Szilárd felületű útkapcsolattal már nem rendelkezik. /gépjármű közlekedésére nem alkalmas betonlapokból lerakott út áll rendelkezésre/  

Környezete: hátsó, illetve jobb oldala fás terület. Bal oldala kiépített. Közművekkel jelenleg nem rendelkezik, de az ipartelepről elvileg minden közmű leágaztatható. Elektromos áram tekintetében a területhez szükséges teljesítménybővítés megtörtént. Az ingatlanra történő bevezetés esetén a leendő tulajdonosnak valószínűleg utólag anyagilag hozzá kell járulnia a fejlesztéshez, mivel az 3 tulajdonos beruházásában történt meg. Vízellátás szempontjából meg kell vizsgálni a rendszer keresztmetszetét, illetve terhelhetőségét.

Megközelítése: A 87. számú főútról szolgalmi jog bejegyzéssel a 2869/13 helyrajzi számú ingatlanon keresztül lehetséges. A terület megtisztítása 2006 évben egy esetben már megtörtént, de az eltelt időszak alatt az ismét elgazosodott, illetve nagymértékben akácfákkal, bokrokkal benőtt.  Az ismételt megtisztítás költsége 150.000-200.000 Ft/ha. /Az előző tisztítást végző vállalkozó nyilatkozata alapján/ Az ingatlant az EON Észak-dunántúli Áramhálózati Zrt. vezetékjoga terheli.

A terület az úgynevezett Gksz övezetbe tartozik. A vonatkozó előírásokat ld. Kőszeg Város Szabályozási Terve (módosítás: 28/2009(IX.14) önkormányzati rendeletében.

A szabályozás alapján az ingatlant is érintő úthálózat fejlesztés szerepel a rendezési tervben.   

Ingatlan-nyilvántartási adatok:

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg,  belterület 

· Helyrajzi száma: 


2869/28

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata

· Az ingatlan területe: 

6717 m2
· Az ingatlan rendeltetése:      
 ipartelep
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CREDIT-INVEST CONSULTING Kft.
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4. Értékképzés

Piaci összehasonlító adatok:
Az ingatlan közvetlen szomszédságában a volt 2869/16 hrsz-ú ingatlanból 2008. évben került értékesítésre 2415 m2 nagyságú terület. E területen akkor kb. 2 m magasságú törmeléket kellett a tulajdonosának saját költségét letisztítani. Eladási ára 4.000 Ft + Áfa/m2  volt.    
Értékbefolyásoló tényezők:

1. Értéknövelő korrekciós tényezők



· Az ingatlan méretéből adódó adottságok

   -     Kereslet-kínálat alakulása
   -     Városon belüli elhelyezkedése
2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők


-     Esetleges közmű ellátottsági problémák 

         -     Gondozatlansága


         -     Szilárd útkapcsolat 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 értékét az értékelés módszerei eredményeinek megfelelően a következőképpen állapítottam meg:

A 2869/28 Hrsz.-ú, természetben Kőszeg belterületén lévő 6717,00  m2 területű ingatlan jelenlegi nettó forgalmi értéke:

22.837.800.- Ft, azaz huszonkettőmillió-nyolcszázharminchétezer-nyolcszáz forint 

Szombathely, 2009.10.12.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003

A 2869/28 Hrsz-ú, természetben Kőszeg belterületén

található ingatlanhoz

Melléklet
[image: image10.png]


[image: image11.png]


[image: image12.png]


[image: image13.png]


[image: image14.png]


[image: image15.png]



[image: image16.png]


CREDIT-INVEST CONSULTING Kft.
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ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY

a Kőszeg, 2869/29 hrsz-ú

  ingatlanról.


2009. október 12.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003
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1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbízó:

Kőszeg Város Jegyzője (9730 Kőszeg Jurisics tér 8) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban a 2869/29 helyrajzi számon szereplő 7491 m2 területű ipartelep megnevezésű ingatlan 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.

CREDIT-INVEST CONSULTING Kft.

H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.

E-mail: info@creditinvest.hu

www.creditinvest.hu

3. Szöveges értékelés

A  kőszegi 2869/29 Hrsz-ú, ingatlan értékbecslése

Az ingatlan Kőszeg város belterületén a városközponttól kb. 1000 méter távolságban helyezkedik el  a  87. sz. várost elkerülő főút mentén. Megosztás utána 2869/16 helyrajzi számú ingatlanból alakult ki.  Az iparterület hossza kb. 152 m, szélessége kb. 50 m.        

Környezetében van a Városüzemeltető Kft. telephelye, illetve több gazdasági társaság saját tulajdonú, vagy bérelt területe. A már kialakult és meglévő iparterületek  üzemcsarnokokkal, szociális épülettel, közművekkel ellátottak ezen részek betonozott úttal rendelkeznek. 

Nevezett 7491m2 nagyságú ingatlan az ipartelep keleti oldalán található, közvetlen a már meglévő üzemcsarnokok mellet. Szilárd felületű útkapcsolattal már nem rendelkezik. /gépjármű közlekedésére nem alkalmas betonlapokból lerakott út áll rendelkezésre/  

Környezete: hátsó, illetve D-i oldala fás terület. É-i oldala kiépített. Közművekkel jelenleg nem rendelkezik, de az ipartelepről elvileg minden közmű leágaztatható. Elektromos áram tekintetében a területhez szükséges teljesítménybővítés megtörtént. Az ingatlanra történő bevezetés esetén a leendő tulajdonosnak valószínűleg utólag anyagilag hozzá kell járulnia a fejlesztéshez, mivel az 3 tulajdonos beruházásában történt meg. Vízellátás szempontjából meg kell vizsgálni a rendszer keresztmetszetét, illetve terhelhetőségét.   

Megközelítése: A 87. számú főútról szolgalmi jog bejegyzéssel a 2869/13 helyrajzi számú ingatlanon keresztül lehetséges. A terület megtisztítása 2006 évben egy esetben már megtörtént, de az eltelt időszak alatt az ismét elgazosodott, illetve nagymértékben akácfákkal, bokrokkal benőtt.  Az ismételt megtisztítás költsége 150.000-200.000 Ft/ha. /Az előző tisztítást végző vállalkozó nyilatkozata alapján/ Az ingatlant az EON Észak-dunántúli Áramhálózati Zrt. vezetékjoga terheli.

A terület az úgynevezett Gksz övezetbe tartozik. A vonatkozó előírásokat ld. Kőszeg Város Szabályozási Terve (módosítás: 28/2009(IX.14) önkormányzati rendeletében.

A szabályozás alapján az ingatlant több oldalról is érintő úthálózat fejlesztés szerepel a rendezési tervben.   

Ingatlan-nyilvántartási adatok:

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, belterület 

· Helyrajzi száma: 


2869/29

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata

· Az ingatlan területe: 

7491 m2
· Az ingatlan rendeltetése:      
 ipartelep

CREDIT-INVEST CONSULTING Kft.

H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.

E-mail: info@creditinvest.hu
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4. Értékképzés

Összehasonlító adatok:

Az ingatlan közvetlen szomszédságában a volt 2869/16 hrsz.-ú ingatlanból 2008. évben került értékesítésre 2415 m2 nagyságú terület. E területen akkor kb. 2 m magasságú törmeléket kellett a tulajdonosának saját költségét letisztítani. Eladási ára 4.000 Ft + Áfa/m2  volt.    
Értékbefolyásoló tényezők:

1. Értéknövelő korrekciós tényezők



· Az ingatlan méretéből adódó adottságok

   -     Kereslet-kínálat alakulása
   -     Városon belüli elhelyezkedése
2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők


-     Esetleges közmű ellátottsági problémák 

         -    Gondozatlansága


         -     Szilárd útkapcsolat 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 értékét az értékelés módszerei eredményeinek megfelelően a következőképpen állapítottam meg:

A  2869/29  Hrsz.-ú, természetben Kőszeg belterületén lévő 7491,00  m2 területű ingatlan jelenlegi nettó forgalmi értéke:

25.469.400.- Ft, azaz huszonötmillió-négyszázhatvankilencezer-négyszáz forint 

Szombathely, 2009.10.12.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003

A 2869/29 Hrsz-ú, természetben Kőszeg belterületén

található ingatlanhoz

Melléklet
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