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ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete

2016. március …-i ülésének
... napirendi pontjához
Tisztelt Képviselő-testület!

Év elején felmerült annak a kérdése, hogy az önkormányzat által korábban értékesített, a könyvtár épületében található üzlet és raktár helyiségek, valamint a Kossuth L. u. 15. szám alatti társasház pincéje visszakerüljön a város tulajdonába. Elsősorban a Kossuth L. u. 15. pince, valamint a Várkör 35-37. sz. alatti társasházban a kapuszínt is magában foglaló üzlethelyiség megszerzése javasolt, hiszen ezen az albetéten találhatóak a közüzemi órák.

Az ingatlanokat csere útján javasoljuk megszerezni az alábbiakban foglalt elképzelés szerint: 

	 
	Kőszeg Város Önkormányzata 

	Cím
	Megnevezés
	Forgalmi érték
	Tulajdonos (1/1)
	Cím
	Megnevezés
	Forgalmi érték

	Várkör 35-37. (1906/A/9 hrsz)
	üzlet (92 m2)
	16 394 400 Ft
	Földesi Erzsébet (haszonélvezeti jog: Földessi Zoltán)
	Gyöngyös 19. fszt. 2. (1739/1/A/2 hrsz)
	lakás (53 m2)
	3 964 400 Ft

	
	
	
	
	Várkör 110. I./4. (3505/A/4 hrsz)
	lakás (95 m2)
	11 020 000 Ft

	Kossuth L. u. 15. (2207/A/15 hrsz)
	pince (106 m2)
	2 512 200 Ft
	Földesi Zoltán Bálint (haszonélvezeti jog: Földessi Zoltán)
	Gyöngyös 16. fszt. 1. (1244/A/1 hrsz)
	lakás (104 m2)
	3 213 000 Ft

	
	
	
	
	
	
	

	 
	 
	18 906 600 Ft
	 
	 
	 
	18 197 400 Ft


Valamennyi csere alapját képező ingatlan hosszú ideje áll üresen, többször próbáltuk liciteljárás útján értékesíteni. Állapotuk rossz és folyamatosan romlik. A Gyöngyös 16. alatti lakás esetében korábban már született képviselő-testületi döntés, amelyben a lakás értékesítését rendelte el, azonban az adásvételi szerződés megkötésére a kérelmező miatt nem került sor. A Gyöngyös 19. lakás csökkentett áron történő értékesítését a 216/2015. (X. 29.) számú határozatban rendelte el a képviselő-testület.

A határozati javaslatban szereplő tulajdoni arányok az ingatlantulajdonosokkal egyeztetésre kerültek.

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet az előterjesztést megtárgyalására, a döntés meghozatalára.

Kőszeg, 2016. március 7.




A polgármester nevében:








Rimányi Krisztina s.k.







     városüzemeltetési osztályvezető

HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a 83/2014. (IV. 29.), valamint a 216/2015. (X. 29.) számú határozatait visszavonja.

2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete hozzájárul a Földesi Erzsébet tulajdonát képező Kőszeg, Várkör 35-37. fszt. 3. szám (1906/A/9 hrsz) alatti üzlet megnevezésű ingatlannak a Kőszeg Város Önkormányzatának tulajdonát képező Kőszeg, Gyöngyös u. 19. fszt. 2. szám (1739/1/A/2 hrsz) és Kőszeg, Várkör 110. I/4. szám (3505/A/4 hrsz) alatti lakás megnevezésű ingatlanokra történő cseréjéhez, mindkét lakás esetében Földessi Zoltán részére holtig tartó haszonélvezeti joggal terhelt bejegyzéssel.
3. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete hozzájárul Földesi Zoltán Bálint tulajdonát képező Kőszeg, Kossuth L. u. 15. szám (2207/A/15 hrsz) alatti, pince megnevezésű ingatlannak a Kőszeg Város Önkormányzatának tulajdonát képező Kőszeg, Gyöngyös u. 16. fszt. 1. szám (1244/A/1 hrsz) alatti lakás megnevezésű ingatlanra ½-ed részben Földesi Erzsébet és ½ részben Földesi Zoltán Bálint részére történő cseréjéhez Földessi Zoltán részére holtig tartó haszonélvezeti joggal terhelt bejegyzéssel.
4. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített csere szerződések aláírására.

Felelős: 
Huber László polgármester

Határidő:
azonnal
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INGATLANFORGALMI  SZAKVÉLEMÉNY


a Kőszeg, Várkör 110. I.emelet 4.

szám alatti ingatlanról.


Hrsz: 3505/A/4

2016. február 22.
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Ingatlanforgalmi értékbecslés
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2. Az értékeléshez felhasznált információk


3. Szöveges értékelés


4. Értékképzés


5. Összefoglalás – Forgalmi érték megállapítása

6. Mellékletek


1. Bevezetés, fontos megjegyzések


Megbízó:


Kőszeg Város Polgármestere (9730 Kőszeg, Jurisics tér 8.) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban a 3505/A/4 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Várkör 110. I. emelet 4.szám alatt található ingatlan  piaci értékének megállapításával.


2.1 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.


Az értékbecsléshez szükséges helyszíni szemle időpontja:  2016.02.19.

2.2 Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés.


A piaci érték a TEGoVA, azaz az európai értékelői egyesület szerint: a piaci ár azt az árat jelenti, amelyért az ingatlanvagyon méltányosan, magánjogi szerződés keretében az értékelés időpontjában várhatóan eladható a tisztességes eladáshoz szükséges összes feltétel megléte esetén.


A piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés a már megkötött konkrét és ismert adás-vételek árainak összehasonlításával történik.     


A piaci összehasonlító megközelítés  módszerének lényege az, hogy a közelmúltban eladott, illetve értékesítésre felkínált vagyontárgyak összehasonlításra kerülnek az értékmeghatározás tárgyát képező ingatlannal. Az összehasonlítás körébe bevont ingatlanok és a vizsgált vagyontárgy közötti különbözőségek ismeretében kiigazításokat kell tenni olyan eltérésekre, mint pl. az értékesítés vagy ajánlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasági jellemzői, használati módja és az értéknek az ingatlantól független összetevői. Az így kapott számítások eredményei többnyire kijelölik azt a tartományt, amelyben a vizsgált ingatlanérték majd lehelyezkedik. 


Az elemzés során az értékelőnek az összehasonlítás alapjául szolgáló ismérveket alaposan meg kell ismernie és ezeket egyenként kell a tárgyi ingatlanhoz hozzámérni.


Csak azonos értékformákat és csak azonos jogokat szabad összehasonlítani, esetleg korrekciós tényezők alkalmazásával.


Az összehasonlító adásvételi árakat és a kínálati árakat az általános forgalmi adó nélkül kell figyelembe venni.  


Az elemzett összehasonlító adatokból kell az alapértéket meghatározni. Ez az alapérték fajlagos érték, általában területre vetítve, de egyes esetekben más volumen-mérőszámok vagy kapacitási számok is alkalmazhatóak.


A vizsgált ingatlan értékének pontosabb meghatározása értékmódosító tényezők figyelembevételével történik. Értékmódosító tényezőként csak olyan jelentős, értéket befolyásoló tényező vehető fel, amely az összehasonlító adatok alaphalmazára nem jellemző. Az értékmódosító tényezők közül az alábbiakat minden esetben vizsgálni kell:


- Műszaki szempontok


- Építészeti szempontok


- Használati szempontok


- Telekadottságok


- Infrastruktúra


- Környezeti szempontok


- Alternatív hasznosítás szempontok


- Jogi szempontok 


A szakirodalom, valamint az értékelemzések  módszereire  vonatkozó  tanulmányok  egyetértenek  abban, hogy bármely ingatlan forgalmi értékének megállapításához elengedhetetlenül szükséges az alábbiak megismerése, és számbavétele:

- a vizsgált ingatlan rendeltetése,


- a hely, a település jellege,


- az ingatlan földrajzi, és településen belüli elhelyezkedése,


- felépítmény  műszaki adatai (építési mód, alkalmazott anyagok, szerkezetek, ...),


- az  ingatlanpiaci  viszonyok  (kereslet,  kínálat) helyzete az adott közegben,  környezetben,


 - összehasonlító adatok

3. Szöveges értékelés


A 3505/A/4 hrsz-ú, Kőszeg, Várkör 110. I. emelet 4.

szám alatti ingatlan értékbecslése


A település általános jellemzése:

Kőszeg Vas megye nyugati részén a Kőszegi hegység délkeleti lábánál, a hegy-, domb- és síkvidék találkozásánál fekszik. Észak felöl a 882 méteres Irottkő, a Dunántúl legmagasabb hegycsúcsa határolja. A vidék fekvésénél fogva természetföldrajzi rokonságot tart az Alpok keleti nyúlványaival.


A várost és a 20 km – el távolabb található megyeszékhely Szombathelyt a 87. sz. főút, illetve vasútvonal is összeköti.


A szomszédos Ausztriába közúton bonyolódik a forgalom.


A történelem folyamán hadicselekmények, ostromok folyamatosan érték a várost.   


A jelenkori Kőszeget az állandó magújulás. Az ide érkezőket a város szépsége az emberi léptéket őrző terek és házak  maradandó élménnyel látják el. 


Az ingatlan településen belüli elhelyezkedése, megközelíthetősége, környezete:     


Az ingatlan Kőszeg Város belterületén a városközpont közvetlen közelében, attól kb. 150 m távolságban helyezkedik el többnyire zártsorú egy, illetve kétszintes épületek környezetében.  

Gépjárművel könnyen megközelíthető. Parkolási lehetőség az épület udvarában, vagy a környezetében lévő a lakók számára kedvezményes fizetőparkoló igénybevételével lehetséges.  


Városon belüli elhelyezkedése miatt a közintézmények, üzletek és szolgáltató egységek gyalogosan 10 percen belül elérhetőek. Műemlék épület.

Az egyemeletes lakóház 1815 –ben épült földszintes udvari szárnnyal klasszicista stílusban. A kosáríves záródású kapu zárókövében levő évszám jelzi az építés idejét. A homlokzatot vízszintesen osztó   övpárkány klasszicista meander díszítésű. A homlokzatot tagozott konzolos főpárkány zárja.

Utólsó felújításának éve 1971., ezért homlokzati vakolata közepes, bádogos szerkezete gyenge műszaki állapotúnak minősíthető. A cserép tetőfedés felújításra szorul.

A tárgyi lakás az 5 lakásos kétszintes  társasház I. emeletén  található, ahova íves faszerkezetű lépcső vezet fel.  Több éve üresen áll.

2 db bejárattal rendelkezik. A konyha  1 db ablaka a lakás előtti zárt előtérre néz, így a helyiség nagyon sötét. Padozata 20 x 20 cm –es kőlap, falazata 20 % -ban csempézett.  Fűtőberendezése nincs.


A konyhából nyíló kamra padozata szintén 20 x 20 cm –es kőlap.


A kamrából és az egyik szobából is megközelíthető fürdőszoba 50 x 35 cm –es ablaka a padlástérre nyílik, így a helyiségnek természetes megvilágítása nincs.  

Padozata 10 x 10 cm –es kőlap, falazata 40 %- ban csempézett. A melegvízellátást egy 120 l –es


villanybojler biztosítja. Berendezései: fürdőkád, mosdótál, WC. 


A berendezések műszaki állapota  gyenge.


A lakásban  3 szoba található, melyek a Várkörre néznek és egybenyilnak. Az összesen 5 belső spalettával ellátott  ablakkal rendelkező szobák padozata  parketta, mely többnyire hézagos, némely részén kopott. 

Fűtésük: 2 szoba esetében cserépkályha, 1 szoba esetében vaskályha.


A  lakáshoz tartozik még egy tároló, melynek ablaka a belső udvarra néz. Padozata  10 x 10 cm –es kőlap. Fűtése szintén vaskályha. A gerébtokos ablakok kopottak, vetemedettek. 


A lakás teljes egészében festésre, mázolásra szorul.

.  


Helyiségek:

Szoba


29,64 m²

Szoba


24,09 m²

Szoba


13,13 m²

Előtér-konyha

13,55 m²

Kamra


  1,52 m²

Fürdőszoba

  4,19 m²

Tároló


  8,84 m²

Összesen

94,96 m²  kerekítve: 95,00 m²

A társasház telke:            629 m²

Közös helyiségek:           505 m²

Hozzá tartozik az  osztatlan közös tulajdon 253/1000 része.


Ingatlan-nyilvántartási adatok:


· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Várkör 110. I. emelet 4. ajtó

· Helyrajzi száma: 


3505/A/4

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata


· Az ingatlan területe: 

95,00 m²


· Az ingatlan rendeltetése: 

 lakás


Műszaki leírás:


· Építési módja:


hagyományos


· Alapozása:       


sávalap

Teherhordó szerkezetek:


· Függőleges:



égetett agyagtégla


· Vízszintes: 



stukatúr 


· Nyílászárók:


 fa szerkezetek


Szakipari szerkezetek:


· Válaszfalak: 


egyrétegű, kisméretű égetett agyagtégla


· Bádogos szerkezetek: 

kiépítettek


· Tetőfedés: 



cserép


Épületgépészeti felszerelés:


· Vízellátás:



gerincvezetékről leágaztatott vezeték


· Gázellátás:



nincs bekötve


· Elektromos energiaellátás:

használati igényeknek megfelelően kialakítva


· Csatornázás:


kiépített


4. Értékképzés


Összehasonlító adatbázis:


A piaci összehasonlító adatok konkrét adásvételi szerződések ühyleti értékei.  


		Helye

		m2

		Eladási ár     



		Hunyadi u. 

		84   felújításra szoruló

		8.500.000.-Ft / 101.190.-Ft/m2   



		Királyvölgyi u.

		56   felújításra szoruló

		7.000.000.-Ft / 125.000.-Ft/m2   



		Rajnis u 

		64   gyenge műszaki állapotú

		5.800.000.-Ft / 90.625.-Ft/m2





Az összehasonlításba bevont ingatlanok hasonló műszaki állapotúak. Átlagos fajlagos értékük 105.605 Ft.


Az értékbecslés tárgyát képező ingatlan értékét belvároson belüli elhelyezkedése miatt 10 % -al


tartom indokoltnak növelni.  

105.605.-Ft/m2 x 110% = 116.166.-Ft/m2    kerekítve  116.000 Ft/m2.

Értékbefolyásoló tényezők:


1. Értéknövelő korrekciós tényezők +15%




· Városon belüli elhelyezkedése 


· Megközelíthetősége


2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők -5%



        -     Műemlékvédelmi kötöttségek  

       -     Műszaki állapota

Az ingatlannet.hu elemzése alapján Vas megye esetében is elmondható a kínálati árak piaci növekedése a lakóingatlan, illetve az építési telkek tekintetében is. Az elmúlt évi árnövekedés 2016. év januárjában is folytatódott.  


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  3505/A/4  hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Várkör 110. I. emelet 4. szám alatti 


95,00 m² területű ingatlan jelenlegi forgalmi értéke 116.000.-Ft/m2 fajlagos érték alapján:


11.020.000 .- Ft, azaz 

Tizenegymillió-húszezer forint.

Szombathely, 2016.02.22.
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Ingatlanforgalmi értékbecslés
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1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbizé:

Koszeg Viros Polgarmestere (9730 Kdszeg, Jurisics tér 8.) megbizott az ingatlan-nyilvantartasban
a 2207/A/15 helyrajzi szamon szereplé pince megnevezésii ingatlan  piaci értékének
meghatarozasaval.

2. Az értékeléshez felhasznalt informaciok

2.1 A vizsgidlat médszere:

- Egyszeri szemrevételezéssel, piaci dsszehasonlité adatokon alapul6 forgalmi értékelés.

- A megbizd tudomasul veszi, hogy az ingatlanbecslé diagnosztikai méréseket nem
végezhet, a miiszaki értékbecslés adatait szemrevételezéssel, a megbizé altal rendelkezésre
bocsatott adatok és dokumentacié alapjan hatarozta meg.

Az értékbecsléshez sziikséges helyszini szemle idépontja: 2015.11.12.





2.2 Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés.

A piaci érték a TEGoVA, azaz az eurdpai értékeldi egyesiilet szerint: a piaci dr azt az arat jelenti,
amelyért az ingatlanvagyon méltanyosan, maganjogi szerzodés keretében az értékelés idopontjiban
varhatoan eladhaté a tisztességes eladashoz sziikséges Osszes feltétel megléte esetén.

A piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés a mar megkotétt konkrét €s ismert adas-
vételek arainak G6sszehasonlitasaval torténik.

A piaci dsszehasonlité megkozelités maodszerének lényege az, hogy a kdzelmiltban eladott, illetve
értékesitésre felkinalt vagyontdrgyak oOsszehasonlitdsra keriilnek az értékmeghatarozas targyat
képezd ingatlannal. Az sszehasonlitas korébe bevont ingatlanok és a vizsgalt vagyontargy koz6tti
kiilonb6zéségek ismeretében kiigazitdsokat kell tenni olyan eltérésekre, mint pl. az értékesités vagy
ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasagi jellemz6i, hasznalati médja és az értéknek
az ingatlantdl fiiggetlen Gsszetevoi. Az igy kapott szamitasok eredményei tobbnyire kijelslik azt a
tartomanyt, amelyben a vizsgalt ingatlanérték majd lehelyezkedik.

Az elemzés soran az értékelének az 6sszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie €s ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi.

Csak azonos értékformdkat és csak azonos jogokat szabad Osszehasonlitani, esetleg korrekcios
tényezok alkalmazasdval.

Az Osszehasonlité adasvételi drakat és a kinalati arakat az altalinos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

Az elemzett Osszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, dltalaban teriiletre vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérdszamok vagy kapacitdsi
szamok is alkalmazhat6ak.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatirozdsa értékmodosité  tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmédositod tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyésold
tényez6 vehetd fel, amely az dsszehasonlitd adatok alaphalmazéra nem jellemz6. Az értékmodositd
tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Muszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kérnyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontok
- Jogi szempontok

A szakirodalom, valamint az értékelemzések modszereire vonatkozé tanulmanyok egyetértenck
abban, hogy barmely ingatlan forgalmi értékének megallapitasahoz elengedhetetleniil sziikséges az
alabbiak megismerése, és szambavétele:

- a vizsgdlt ingatlan rendeltetése,

- a hely, a telepiilés jellege,

- az ingatlan foldrajzi, és telepiilésen beliili elhel yezkedése,

- felépitmény miiszaki adatai (épitési mod, alkalmazott anyagok, szerkezetek, ...),

- az ingatlanpiaci viszonyok (kereslet, kinalat) helyzete az adott k6zegben, kérnyezetben,

- 0sszehasonlitd adatok





3. Szoveges értékelés

A 2207/A/15 hrsz-i, Készeg, Kossuth Lajos utca 15. szami tirsashdz pinceszintjén
elhelyezkedd pince értékbecslése

A telepiilés dltalianos jellemzdje:

Koszeg Vas megye nyugati részén a Készegi hegység délkeleti labanal, a hegy-, domb- és sikvidék
taldlkozasanal fekszik. Eszak felsl a 882 méteres Irottkd, a Dunantil legmagasabb hegycsucsa
hatarolja. A vidék fekvésénél fogva természetfoldrajzi rokonsigot tart az Alpok keleti
nyulvanyaival.

A viérost és a 20 km — el tavolabb taldlhaté megyeszékhely Szombathelyt a 87. sz. fout, illetve
vasutvonal is 6sszekoti.

A szomszédos Ausztriaba kdziton bonyolddik a forgalom.

A torténelem folyaman hadicselekmények, ostromok folyamatosan érték a varost.

A jelenkori Koszeget az allando magijulas. Az ide érkezoket a varos szépsége az emberi léptéket
orzo terek €s hazak maradando élménnyel latjak el.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelithetisége, kdrnyezete:

Az ingatlan a varos belteriiletén a varoskdzpontban helyezkedik el, Zartsort kettd, illetve
haromszintes épiiletek komyezetében, melyeknek folszinti részein lzletek, vendéglatoipari
egysépek talilhatok.

Az utcafrontban elhelyezkedd haromszintes épiilet jelenleg a Kormanyhivatalnak ad otthont, az
udvari szarnyépiiletben kisebbségi onkormanyzat székel.

Az épiilet az 1900-as évek elején Iétesiilt hagyomanyos épitési technologidval, magastetos,
alapincézett €pitészeti megoldassal. Miiszaki allapota kdzepesnek, atlagosnak itélheto.

Gépkocsival konnyen megkozelithetd, parkolasi lehetéség a kérnyezé fizetd parkolok
igénybevételével lehetséges.

Az értékelt ingatlan rendeltetését tekintve pince, a tarsashaz pinceszintjén helyezkedik el.
Kétszarnyu, faszerkezetii lejarata a belsé udvarbol nyilik. Padozata teljes egészében f6ldes.
Boltives kialakitasu, legnagyobb belmagassaga kb. 2,70 m. Villany, vizvezeték, szennyviz kiépitett,
a tavfiités vezetékei falon kiviil haladnak. A pince gyakorlatilag fiitétinek tekinthetd. Falazata
jellemzden vakolathianyos, kisebb részen - szennyvizszivargis miatt- vizesedés tapasztalhato.
Tarolasra alkalmas. Szell6zése 4 db pinceablakon keresztiil a Kossuth Lajos utca felé biztositott.

Hasznos alapteriilete: 106,00 m?2

Az ingatlan telke: 1644 m?
Hozza tartozik az osztatlan k6zos tulajdon 138/1000 része.





Ingatlan-nyilvintartasi adatek:

- Az ingatlan helye (cime): 9730 Koszeg, Kossuth Lajos utca 15. pinceszint
- Helyrajzi szama: 2207/A/15
- Az ingatlan tulajdonosa: Féldesi Zoltan Balint

- Holtigtarto haszonélvezeti jog

jogosultja: Foldesi Zoltan
- Az ingatlan teriilete: 106,00 m?
- Az ingatlan rendeltetése: pince

Az épiilet miiszaki leirasa:

- Epitési médja: hagyomanyos

- Alapozasa: savalap

Techerhordé szerkezetek:

- Fiigpoleges: tegla

- Vizszintes:

- Tetoszerkezet: alloszékes nyeregtetd

- Fedélszék: fa anyagu torokgerendas
- Nyilaszarok: fa illetve fém szerkezetek

Szakipari szerkezetek:

- Valaszfalak:
- Badogos szerkezetek: kiépitettek
- Tetofedés: cserép

z

Epiiletgépészeti felszerelés:

- Vizellatas: bekotve
- Gazellatas: bekotve
- Elektromos energiaellatas: hasznalati igényeknek megfeleloen kialakitva

- Csatornazas: bekotve





4. Ertékképzés
Osszehasonlité adatbazis:

Hasonlo6 6nalld helyrajzi szamon nyilvantartott pince jellegii ingatlanok forgalmi adatai nem allnak
rendelkezésre. Ezért a targyi ingatlan kdrnyezetében elhelyezkedo iizletek, lakdsok ismert forgalmi
értékadataibol indultam ki, ezek dtlagos fajlagos forgalmi értékét redukiltam a szakvélemény
targyat képezo ingatlan (pnce) adottsagainak megfelelen.

Varkor 16 138 126. 300 Ft/m (2014.)

iizlet+raktar+WC+pince (67+24+5+42) (200.000.-Ft/m? iizlettér)
Varkér 8. iizlet 65 183.800.-Ft/m” (2013.)
Radkoczi utca tizlet 39 199.000.-Ft/m? (2010.)
Idomlas miatt +5%-kal
korrigdlva
Szik kéz 70 170.000.-Ft/m”
Emeleti tavhos lakas.
Varkor 52 134.615.-Ft/m?
Egyedi kp-i fiitéses lakas.
Kossuth utca 54 133.333.-Ft/m?

I. emeleti tavhos lakas

A felsorolt dsszehasonlito adatok alapjén a nett6 fajlagos atlagértek 157.841.-Ft/ m>.
A fenti dsszehasonlité adatokbdl szimitott atlagos fajlagos értéket 85%-kal redukilom — azaz
15%-at veszem figyelembe -, mert a tirgyi ingatlan pinceszinten helyezkedik el, kizarolag

tarolasra alkalmas.

A redukilt atlagos fajlagos forgalmi érték kerekitve 23.700.-Ft/m? (157.841.-Ft x 15%).

5. Osszefoglalds - Forgalmi érték megillapitdsa

A forgalmi érték megallapitasakor figyelembe vettem az ingatlan megkdzelithetoséget, fekvését,
miiszaki allapotat, a helyszini szemlén tapasztalt értékbefolydsold tényezoket, illetve az
ingatlanforgalmi értékadatokat.

Az lzlet becsiilt értékét az értékelés osszehasonlitd adatokon alapulé moddszere eredményének
megfeleléen a kovetkezoképpen allapitottam meg:

106 m2 x 23.700.-Ft = 2.512.200.-Ft

A 2207/A/15 hrsz.-1, természetben Készeg, Kossuth Lajos utca 15. szam alatti tarsashiz
pinceszintjén elhelyezkedd 106,00 m? teriiletil pince jelenlegi nettd forgalmi értéke:

2.512.200.- Ft, azaz
Kétmillio-otszaztizenkétezerkétszaz forint.






Szombathely, 2015.11.23.

Keészitette:

Mt :‘?Lkuj \

Weszelits Péterné
3064. sz. igazsdgiigyi szakértd
9700 Szombathely, Wesselényi M. u. 38/C.
Telefon: 06/20/9775-190





Foték
Kdészeg, Kossuth Lajos u. 15. 2207/A/15 hrsz.
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38E4T-2/2008. szdam Targy: Tarsashaz bejegyzése
HATARGZAT

0 - - . . 3 P : T
A Kidszegi 2207 helyrajzi szama 1644 2 nagysagn, radahaz, udvar megneverdsi ingatlanon meg-
Kivo tdrsashdz bejegyzést az alabbiak syerin modositottam.

dr, Gombos Arpad tigyvéd, mint K&szeg Viros Onkorménvzata és o Virosi Radioklub Kdszeg jogi
hépviseldje u 2008, dprilis {6-an benyajtort kérelemben kérie a 2207/A715 helyrajzi szami kiloniap
Imegnvilasat,

A 2207 helyrajzi szamd tarsashaz torzslap 1L részén a modesitotl tarsashdztulajdont bejegyeziem
azzal. hogy a .tulajdonosokat a 2207/A/1-14 helyrajzi szamin killonlapok tanalmazzak® szdveyurész

trGlesével egyidejillea a | tulajdonosokat a 2207/AN-13 helvrajzi szamu killénlapok tartalmaz-
zakh 'szdvegrisy bejegyzésre keriill,

A 2207/AS1-14 helyrajzi szam tarsashizi kilontapok 1. részén a modosull kszos tulajdonbol megil-
Ie1o 1elajdoni hanyadokar bejegyeztem az alabbiak szerint.

A ROszegi 2207 A7 hrsz-0 ingatlan eszmei hanyada 771000
4 hoszegd 2207/A72 hrsz-0 ingatlan eszmej hianyada 91/100¢,
a kaszegt 2207/A735 hrsz-u ingatlan eszmei hanyada 1 15371000,
o készegi 2207/A/4 hrsz-t ingatlan eszimei hényada 48/1000.
a kdszegi 2207/A/3 hrsz-u ingatlan eszmei hényada 29/1000,
4 kbszeni 2207/A/6 hrsz-u ingatlan eszmei hanvada 22/1000.
i soszegi 2207/A/7 lrsz-0 ingatlan eszme; hinyada 26/1000,
A KQszewl 2207/A78 hrsz-u ingatlan eszmei hanyada 221000,
a koszegi 2207/A/9 hrsz-u ingatlan eszmei hanyada 26/ 1000,
a készeai 22067/A710 hrse-i ingatian eszmei hinyada 72/1000),
a kOszegi 2207/A/11 hrsz-a ingatlan eszmei hanyada 26/1000,
a kbszegi 2207/A/12 hrsz-i ingatlan eszmei hanyada 29/1000.
a hGsvzegi 2207/A/13 hrsz-1 ingatlan eszmei hanyada 85/1000,
a Késizegi 2207/0714 hrsz-6 ingatlan eszmei hinyada 194/1000-r¢ médosult,

A Koszegi 2207/A/15 helyrajzi szama 106 m2 nagysagl pince megnevezési kilinlapot Kdszeg
Varos Onkormanvzara (9730 Koszeg Jurisicstér 8.) mlajdonaként bejegveziem. Eszemel hanyada
F38°1000.
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KOSZEGI KOZOS ONKORMANYZATI HIVATAL
JEGYZOJE

9730 K6szeg, Jurisics tér 8. Postacim: 9731 Készeg, Pf. 58.
®: 94/ 562-511 &: 94/562-535
D: titkarsag@koszeghu  Internet{URL) : www .koszeg.hu

730-18/2015. szam.

KIVONAT

Készeg Vdaros Onkormanyzata KépviselG-testiilete
2015. oktober 29-én megtartott itlésének jegyzokdanyveébaol

216/2015. (X. 29.) képviseld-testiileti hatarozat:

1. Készeg Varos Onkorményzatanak Képviselo-testillete az Snkormanyzati vagyonnal
vald gazdalkodas szabélyairol sz6l6 1/2007. (II. 2.) 6nkormanyzati rendelet 20. § (5)
bekezdésében foglalt jogkdrével élve a Készeg Varos Onkormanyzatanak tulajdondban
1évé Koszeg, 1739/1/A/2 hrsz-u, Gydngyds u. 19. fszt. 2. szdm alatti, 53 m? nagység,
lakds megnevezési ingatlant liciteljards Utjan értékesiti az ingatlanforgalmi értékbecs-
lésben szerepl6 4.876.000,- Ft 20%-aval csokkentett, 3.900.800,- Ft induld vételaron.

2. K6szeg Varos Onkormanyzatanak Képviseld-testillete felhatalmazza a polgarmestert a
jogtanacsos altal elkészitendd adasvételi szerzodés alairdsara.

Felel6s: Huber Laszlo polgarmester.
Hataridd: értelemszeri.

A kivonat hiteléiil.

Koszeg, 2015. november 12.
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KOSZEGI KOZOS ONKORMANYZATI HIVATAL
JEGYZOJE

9730 K&szeg, Jurisics tér 8. Postacim: 9731 Készeg, Pf. 58.
®: 94/ 562-511 &: 94/562-535
“B: titkarsag@koszeg.hu  Internet{URL) : www koszeg.hu

665-5/2014. szam.

KIVONAT
Készeg Vdros Onkormdnyzata Képviseld-testiilete
2014. dprilis 29-én megtartott iilésének jegyzékonyvbdl

83/2014, (IV. 29.) képviselé-testiileti hatarozat:

1. Készeg Varos Onkorméanyzatdnak Képviseld-testillete a Koszeg, 1244/A/1 hrsz-u, K6-
szeg, Gyongyss u. 16. fszt. 1. sz. alatti 104 m’ nagysagi lakds megnevezésii ingatlant
értékesiti Mezos Karoly 9726 Velem, Petdfi S. u. 5. sz. alatti lakos részére az érték-
becslésben szerepl (4.555.000,-Ft) érték 25 %-kal cs6kkentett, azaz 3.416.250,-Ft vé-
telaron 3 részletben tdrténd kiegyenlités mellett, azzal, hogy a teljes vételar kifizetéséig
az ingatlan tulajdonjoga az dnkormdnyzaté marad.

A fizetés litemezése:
¢ 1. kamatmentes részlet 1.500.000,- Ft megfizetése a szerz6déskatést kovetd
15 napon beliil
e 2. részlet 958.125,-Ft + az év elején iranyado jegybanki alapkamat +3 %
2015. februar 28-ig
e 3. részlet 958.125,-Ft + az év elején iranyado jegybanki alapkamat + 3 %
2015. december 31-ig.

2. Ko6szeg Varos Onkormanyzatdnak Képvisel6-testillete felhatalmazza a polgérmestert a
jogtandcsos altal készitett addsvételi szerzodés alairdsara.

Felelés: Huber Laszld polgarmester.
Hatdridd: értelemszerii.

A kivonat hiteléiil.

Készeg, 2014. majus 9.

Y —

Dr. Zalan Gabor
jegyzd ©_
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Ingatlanforgalmi értékbecslés
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1. Bevezetés, fontos megjegyzések


Megbízó:


Kőszeg Város Polgármestere (9730 Kőszeg, Jurisics tér 8.) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 


a  1739/1/A/2 helyrajzi számon szereplő természetben Kőszeg, Gyöngyös utca 19. földszint 2.


ajtó szám alatt  található lakás megnevezésű ingatlan  piaci értékének meghatározásával (aktualizá-

lásával).

Az értékbecsléshez szükséges helyszíni szemle időpontja:  2016.03.08.

2. 1 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.


2.2 Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés.


A piaci érték a TEGoVA, azaz az európai értékelői egyesület szerint: a piaci ár azt az árat jelenti, amelyért az ingatlanvagyon méltányosan, magánjogi szerződés keretében az értékelés időpontjában várhatóan eladható a tisztességes eladáshoz szükséges összes feltétel megléte esetén.


A piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés a már megkötött konkrét és ismert adás-vételek árainak összehasonlításával történik.     


A piaci összehasonlító megközelítés  módszerének lényege az, hogy a közelmúltban eladott, illetve értékesítésre felkínált vagyontárgyak összehasonlításra kerülnek az értékmeghatározás tárgyát képező ingatlannal. Az összehasonlítás körébe bevont ingatlanok és a vizsgált vagyontárgy közötti különbözőségek ismeretében kiigazításokat kell tenni olyan eltérésekre, mint pl. az értékesítés vagy ajánlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasági jellemzői, használati módja és az értéknek az ingatlantól független összetevői. Az így kapott számítások eredményei többnyire kijelölik azt a tartományt, amelyben a vizsgált ingatlanérték majd lehelyezkedik. 


Az elemzés során az értékelőnek az összehasonlítás alapjául szolgáló ismérveket alaposan meg kell ismernie és ezeket egyenként kell a tárgyi ingatlanhoz hozzámérni.


Csak azonos értékformákat és csak azonos jogokat szabad összehasonlítani, esetleg korrekciós tényezők alkalmazásával.


Az összehasonlító adásvételi árakat és a kínálati árakat az általános forgalmi adó nélkül kell figyelembe venni.  


Az elemzett összehasonlító adatokból kell az alapértéket meghatározni. Ez az alapérték fajlagos érték, általában területre vetítve, de egyes esetekben más volumen-mérőszámok vagy kapacitási számok is alkalmazhatóak.


A vizsgált ingatlan értékének pontosabb meghatározása értékmódosító tényezők figyelembevételével történik. Értékmódosító tényezőként csak olyan jelentős, értéket befolyásoló tényező vehető fel, amely az összehasonlító adatok alaphalmazára nem jellemző. Az értékmódosító tényezők közül az alábbiakat minden esetben vizsgálni kell:


- Műszaki szempontok


- Építészeti szempontok


- Használati szempontok


- Telekadottságok


- Infrastruktúra


- Környezeti szempontok


- Alternatív hasznosítás szempontok


- Jogi szempontok 


A szakirodalom, valamint az értékelemzések  módszereire  vonatkozó  tanulmányok  egyetértenek  abban, hogy bármely ingatlan forgalmi értékének megállapításához elengedhetetlenül szükséges az alábbiak megismerése, és számbavétele:

- a vizsgált ingatlan rendeltetése,


- a hely, a település jellege,


- az ingatlan földrajzi, és településen belüli elhelyezkedése,


- felépítmény  műszaki adatai (építési mód, alkalmazott anyagok, szerkezetek, ...),


- az  ingatlanpiaci  viszonyok  (kereslet,  kínálat) helyzete az adott közegben,  környezetben,


 - összehasonlító adatok

3.1. Szöveges értékelés


Az 1739/1/A/2  hrsz-ú, Kőszeg, Gyöngyös utca 19. földszint 2. ajtó szám alatti ingatlan értékbecslése


A település általános jellemzése:

Kőszeg Vas megye nyugati részén a Kőszegi hegység délkeleti lábánál, a hegy-, domb- és síkvidék találkozásánál fekszik. Észak felöl a 882 méteres Irottkő, a Dunántúl legmagasabb hegycsúcsa határolja. A vidék fekvésénél fogva természetföldrajzi rokonságot tart az Alpok keleti nyúlványaival.


A várost és a 20 km – el távolabb található megyeszékhely Szombathelyt a 87. sz. főút, illetve vasútvonal is összeköti.


A szomszédos Ausztriába közúton bonyolódik a forgalom.


A történelem folyamán hadicselekmények, ostromok folyamatosan érték a várost.   


A jelenkori Kőszeget az állandó magújulás. Az ide érkezőket a város szépsége az emberi léptéket őrző terek és házak  maradandó élménnyel látják el. 


Az ingatlan településen belüli elhelyezkedése, megközelíthetősége, környezete:     


A társasházi alapító okirat szerint  a 3 lakásból és 1 üzletből álló társasház Kőszeg Város belterületén a városközponttól kb. 200 m távolságra helyezkedik el zártsorú egy, illetve  kétszintes épületek környezetében. 

A városon belüli elhelyezkedése miatt a közintézmények, üzletek és szolgáltató egységek gyalogosan kb. 10 percen belül elérhetőek. Könnyen megközelíthető  gépjárművel.  Parkolási lehetőség az épület előtti ingyenes parkolókban lehetséges. 

Az épület a XVIII. században barokk stílusban létesült. A többszöri átépítés miatt stílus jegyeit mára elveszítette. A homlokzat legfőbb dísze a kovácsoltvas cégér. 2 db kapunyílással építették.


Homlokzati vakolata és bádogos szerkezete jó állapotú. A cserép tetőfedése felújításra szorul.

A Gyöngyös utcának aránylag nagy a gépjármű forgalma. Az utcafronton elhelyezkedő lakás      


földszintjének padlószintje az  úttal egy szintben van, attól kb. 1 m távolságra. 


Az ablakok 40 cm  magasságban vannak a járda szintjétől. Az utca szűkössége miatt a  visszaverődő utcai zaj rendkívül kellemetlen. 


Műszaki állapota:

A lakás értékbecslése 2015. március hóban már megtörtént. Forgalmi értéke 4.876.000 Ft volt.


Az eltelt időszakban a lakás műszaki állapota tovább romlott, ami elsősorban a nyílászárók állapotában mutatkozik meg.  

A lakás a boltíves kapuszín bal oldaláról nyílik. A fürdőszoba kivételével minden ablaka az utcára néz. A szemrevételezés első benyomása, hogy rendkívül lelakott állapotban van.


Gerébtokos ablakai korhadtak, vetemedettek, kopottak.   Falazata piszkos. Gépészeti berendezései korszerűtlenek, teljes felújítást, vagy cserét igényelnek.


Földszintjén található az étkező, konyha és a kamra.


Az étkező utcafront felöli falazatának vakolata leomlott, valószínűen felvizesedés miatt.   Padozata 


20 x 20 cm –es kerámia lap. Ablaküvege törött. 


A konyha padozata szintén 20 x 20 cm –es kerámia lap. Berendezése: pb. gázpalackról üzemeltethető gáztűzhely.   Mindkét helyiség fűtését a közös cserépkályha biztosítja.   Falazata 


5 % -ban csempézett.   


A konyhából nyíló kamra padozata 10 x 10 cm –es kőlap. Szellőztetését szellőzőnyílás biztosítja.

Az étkezőből vezet az emeletre a félköríves fa anyagú 16 fokból álló lépcső. A kisméretű  előtérből

nyílnak a szobák és a fürdőszoba. 

A szobák padozata parketta, melyek kopottak, egyes részeken hézagosak. Fűtésük 1-1 db cserépkályha. Bejárati ajtajuk üvegezett, de egyik már olyan vetemedett, hogy behajtani sem lehet. Ablakaik az utcára néznek.

A fürdőszoba padozata 10 x 10 cm –es kőlap. Falazata 70 % ban csempézett. Természetes megvilágítását és szellőztetését az udvarra néző 100 x 60 cm –es ablak biztosítja. 


Berendezése: 120 l –es villanybojler, fürdőkád, mosdótál. Fűtése: vaskályha.

Összességében megállapítható, hogy a lakás jelenlegi műszaki állapota miatt lakhatatlan. 

Gépészeti berendezései cserét igényelnek. Gerébtokos ablakainak cseréje komoly ráfordítást jelent. 


A szomszédos lakás ablakcseréje 220.000 Ft/db volt. 


Helyiségek: 

étkező:


              7,60 m2

nappali 
       

17,10 m2

szoba                                      13,00 m2


konyha



  6,90 m2


kamra                                        1,50 m2


fürdőszoba


  5,60 m2


előtér                                        0,80 m2


összes alapterület:
           52,50 m2 kerekítve 53,00 m2

A társasház telke: 640,00 m2.



Közös tulajdonú helyiségek 234,00 m2


Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon 220/1000 része.

Ingatlan-nyilvántartási adatok:


· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg,  Gyöngyös utca 19. földszint 2 ajtó

· Helyrajzi száma: 


1739/1/A/2

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata


· Az ingatlan területe: 

53,00 m2

· Az ingatlan rendeltetése: 

 lakás

Műszaki leírás:


· Építési módja:

hagyományos


· Alapozása:       

sávalap


Teherhordó szerkezetek:


· Függőleges:


égetett  agyagtégla

· Vízszintes: 


Vb. födém 

· Tetőszerkezet:

 nyeregtető



· Nyílászárók:

 fa szerkezetek


Szakipari szerkezetek:


· Válaszfalak: 

egyrétegű, kisméretű égetett agyagtégla


· Bádogos szerkezetek: 
kiépítettek


· Tetőfedés: 


cserép

Épületgépészeti felszerelés:


· Vízellátás:


gerincvezetékről leágaztatott vezeték


· Gázellátás:


nincs bekötve

· elektromos energiaellátás:
használati igényeknek megfelelően kialakítva


· Csatornázás:

kiépített


1. Értékképzés


Összehasonlító adatbázis:


A piaci összehasonlító adatok konkrét adásvételi szerződések ügyleti értékei. 


		Helye

		m2

		Eladási ár



		Hunyadi u. 

		  84

		8.500.000.-Ft / 101.190.-Ft/m2



		Gyöngyös u.  

		  43

		3.100.000.-Ft / 72.093.-Ft/m2



		Rajnis u. 

		  64

		5.800.000.-Ft / 90.625.-Ft/m2



		

		Átlagos fajlagos forg.érték:

		87.969.-Ft/m2 (88.000.-Ft/m2)





Kőszeg Város Képviselő –testülete  a 2015. évben megállapított 4.876.000 Ft becsült forgalmi értéket csökkentette 20 % -al, így az 3.900.800 Ft lett. Ennek ellenére az értékesítés továbbra sem járt sikerrel.


Az ingatlannet.hu elemzése alapján Vas megye esetében is elmondható az ingatlanpiaci növekedés, amely egyaránt a lakóingatlanokra, illetve építési telkekre is jellemző. Az elmúlt évi árnövekedés 2016. év januárjában is folytatódott.  A rossz műszaki állapotú, jelentős költséggel járó felújítást igénylő ingatlanok esetében ez a növekedés nem tapasztalható. 

Az összehasonlító adatokhoz képest a tárgyi ingatlan fajlagos forgalmi értékét 15 % -al tartom in-

dokoltnak csökkenteni.


Értékbefolyásoló tényezők:


1. Értéknövelő korrekciós tényezők +5%




· Városon belüli elhelyezkedése 


· Megközelíthetősége


   2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők -20%



        -    Komfortfokozata

          -    Műszaki állapota miatti kereslethiány

Korrigált átlagos fajlagos forgalmi érték: 74.800.-Ft  (88.000.-Ft/m2 x 85%)

5.1. 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. 

A lakás  értékét az  értékelés módszerei eredményeinek megfelelően a következőképpen állapítottam meg:


az 1739/1/A/2   hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Gyöngyös utca 19. földszint 2. ajtó szám alatti  53,00 m2 területű ingatlan jelenlegi forgalmi értéke – 74.800.-Ft fajlagos forgalmi érték alapján :

3.964.400.- Ft, azaz 

Hárommillió-kilencszázhatvannégyezer-négyszáz forint.

Szombathely, 2016.03.09.
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Ingatlanforgalmi értékbecslés

Tartalom:

1.

Bevezetés, fontos megjegyzések

Az ertékeléshez felhasznalt informaciok
Szdveges értékeles

Ertékképzés

Osszefoglalds — Forgalmi érték megallapitisa

Mellékletek

1. Bevezetés. fontos megjegyzések

Megbizo:

Készeg Varos Polgarmestere (9730 Koszeg, Jurisics tér 8.) megbizott az ingatlan-nyilvantartasban

az

1906/A/9 helyrajzi szdmon szerepld iizlet megnevezésii ingatlan  piaci értékének

meghatarozasaval.

2. Az értékeléshez felhasznalt informaciok

2.1 A vizsgilat médszere:

- Egyszen szemrevételezéssel, piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 forgalmi értékelés,

- A megbizo tudomasul veszi, hogy az ingatlanbecslo diagnosztikai méréseket nem
végezhet, a miiszaki értékbecslés adatait szemrevételezéssel, a megbizo altal rendelkezésre
bocsatott adatok és dokumentacio alapjan hatarozta meg,.

Az értékbecsléshez sziikséges helyszini szemle idépontja: 2015.11.12.





2.2 Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés.

A piaci ertek a TEGoV A, azaz az eurépai értékeldi egyesiilet szerint: a piaci ar azt az drat jelenti,
amelyért az ingatlanvagyon méltanyosan, maganjogi szerzddés keretében az értékelés idépontjaban
varhatoan eladhaté a tisztességes eladashoz sziikséges Osszes feltétel megléte esetén.

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a mar megk6tott konkrét €s ismert adas-
vetelek arainak Osszehasonlitasaval torténik.

A piaci dsszehasonlité megkozelités modszerének lényege az, hogy a k6zelmultban eladott, illetve
értékesitésre felkinalt vagyontargyak Osszehasonlitasra keriilnek az értékmeghatirozas targyat
képezd ingatlannal. Az 6sszehasonlitas kérébe bevont ingatlanck és a vizsgalt vagyontargy kozétti
kiilonbozoéségek ismeretében kiigazitasokat kell tenni olyan eltérésekre, mint pl. az értékesités vagy
ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasagi jellemzoi, hasznalati modja és az értéknek
az ingatlantdl fiiggetlen Osszetevdi. Az igy kapott szamitasok eredményei tSbbnyire kijelolik azt a
tartomanyt, amelyben a vizsgdlt ingatlanérték majd lehelyezkedik.

Az elemzés soran az értékel6nek az dsszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket alaposan meg kell
ismernie ¢€s ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi.

Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat szabad Osszehasonlitani, esetleg korrekcids
tényezok alkalmazasaval.

Az Osszehasonlitdo adasvételi arakat és a kindlati arakat az altalanos forgalmi ado nélkiil kell
figyelembe venni.

Az elemzett Osszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
eérték, altaldban teriiletre vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy kapacitasi
szdmok is alkalmazhatdak.

A vizsgilt ingatlan értékének  pontosabb meghatirozasa  értékmodositd  tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmodosito tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényezd vehetd fel, amely az dsszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az értékmadositd
tényezok koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontck

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktiira

- Kdrnyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontok
- Jogi szempontok

A szakirodalom, valamint az értékelemzések moddszereire vonatkozé tanulmanyok egyetértenek
abban, hogy barmely ingatlan forgalmi értékének megallapitisahoz elengedhetetleniil sziikséges az
alabbiak megismerése, és szambavétele:

- a vizsgalt ingatlan rendeltetése,

- a hely, a telepiilés jellege,

- az ingatlan f6ldrajzi, és telepiilésen beliili elhelyezkedése,

- felépitmény miiszaki adatai (épitési mod, alkalmazott anyagok, szerkezetek, ...),

- az ingatlanpiaci viszonyok (kereslet, kindlat) helyzete az adott kézegben, kérnyezetben,

- 0sszehasonlito adatok





3. Sziveges értékelés

Az 1906/A/9 hrsz-u, Készeg, Varkor 35-37. fildszint 3. ajto
szam alatti iizlet értékbecslése

A telepiilés altalanos jellemzdje:

Készeg Vas megye nyugati részén a Készegi hegység délkeleti labanal, a hegy-, domb- és sikvidék
talalkozasanal fekszik. Eszak felol a 882 méteres Irottké, a Dunantil legmagasabb hegycsiicsa
hatérolja. A vidék fekvésénél fogva természetfSldrajzi rokonsagot tart az Alpok keleti
nydlvanyaival.

A varost és a 20 km - el tavolabb taldlhaté megyeszékhely Szombathelyt a 87. sz. fout, illetve
vasutvonal is dsszekoti.

A szomszédos Ausztridba kozuton bonyoldodik a forgalom.

A torténelem folyaman hadicselekmények, ostromok folyamatosan érték a varost.

A jelenkori Koszeget az allandd magujulas. Az ide érkezoket a varos szépsége az emberi léptéket
0rz6 terek és hazak maradando élménnyel latjak el.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelithetdsége, kdrnyezete:

Az ingatlan a varos belteriiletén a varoskézpontban helyezkedik el, zartsori ketto, illetve
haromszintes épiiletek kornyezetében, melyeknek f6lszinti részein iizletek, vendéglatoipari
egységek taldlhatoak, igy gyakorlatilag a kdrnyezetét nevezhetjilk Uzletsornak is. Tarsashazza
alakitisa megtortént.

A harom szintes épiiletben a vegyes funkcio kapcsan foldszinti részén iizletek, tarolé az elsd és
masodik emeletén a varosi konyvtar, 5 db lakas , valamint raktarak talalhatoak.

A miilemlék épiillet 1980-1983 kozotti idoszakban  teljesen fel lett Bjitva. Miilemlék szama:
1306/1957.05.15 Kora kb. 165-170 ¢v. Homlokzati vakolata atlagos, badogos szerkezete kiépitett
és kozepes allapotu.

Gépkocsival kénnyen megkozelitheté, parkolasi lehetdség az iizlet elétt lévo fizetd parkolé
igénybevételeével lehetséges. Az értékelt ingatlan rendeltetését tekintve Uzlethelyiség két bejarattal
rendelkezik, egyik bejarata a Varkorrol, masik a Bem Jozsef utcabol nyilik. Kirakattal egyik oldalon
sem rendelkezik. Az iizlet terillete egy belsé ajtoval két részre oszthaté. A Varkorrol
megkozelithetd traktusa, eredetileg kapuszin, jelenleg raktarként funkcional, a Bem Jdzsef utcabol
megkozelithetd része jelenleg szallashely.

Faszerkezetii bejdratai mindkét oldalon utcafrontban nyilnak. A Varkor oldalan a bejarat mogott
tivegezett, faszerkezetli nyildszaroval a kapuszinbol elGtér keriilt levdlasztdsra, ebbdl nyilik a
Jelenleg raktarként funkcionalo tzlettér. Az iizlettérbdl kozelitheté meg a vizes blokk, ami néi és
férfi részlegre tagolt, tovabba a vizes blokk el6terébdl takarito helyiség is nyilik, ahol a vizvétel
falikutrol biztositott. Itt keriilt elhelyezésre a melegviz ellatast biztosito villanyboyler is. A vizes
blokk helyiségeinek koritéfalai részben csempézettek, egyébként festett falakkal alakitottak ki, Az
egyes helyiségek funkcidjuknak megfeleléen felszereltek mosdo-, és WC kagylokkal, piszoarral. Az
iizlettér €s a mellékhelyiségek padozati burkolata jardlapos, az iizlettér falazata festett. Az
iizlettérbol faszerkezetii, {ivegezett kijarat nyilik a belsd, kdzés haszndlatd udvarba, tovabba, szintén
az lizlettérbol megkdzelithetd az épitlet alatt hlizodd 216 m? teriiletii pince.

A targyi ingatlan Bem Jozsef utcdbol megkozelithetd traktusa L alaki, padozata jarélapos,
kéritofalai festettek. Ablaka a Varkdrre néz. Jelenleg szallashelyként funkciondl. A laké6térbél
zuhanytalcds fiirdd és WC, tovabba melegitékonyha nyilik vizvételi lehetoséggel.





Az ingatlan tavhos fiitéssel rendelkezik, holeadast régi tipusi radiitorok biztositjak, tovabba a
Virkorrol nyilo tizlettérben infrapaneles (3 db nagyteljesitményii panel) fitési lehetdség is adott,

ami termosztattal szabalyozhato.

Az iizlet miszaki allapota kozepesnek itélhetd, hasznositisa szempontjabol elényds, hogy a
kézbeest ajtoval funkcionalisan is megoszthato.

Hasznos alapteriilete: 92,00 m?

Az ingatlan telke: 1084 m?

Hozza tartozik az osztatlan k6zés tulajdon 552/10000 része.

Ingatlan-nyilvantartisi adatok:

- Helyrajzi szama;
- Az ingatlan tulajdonosa:
- Az ingatlan teriilete:

- Az ingatlan rendeltetése:

Miiszaki leiras:
- Epitési médja:

- Alapozasa:

Teherhordoé szerkezetek:

Fiiggoleges:

- Vizszintes:

- Tetészerkezet:
- Fedélszék:

- Nyilaszarok:

Szakipari szerkezetek:

- Vilaszfalak:
- Badogos szerkezetek:

- Tetofedés:

Az ingatlan helye (cime):

0730 Koszeg, Varkér 35-37. foldszint 3. ajtd
1906/A/9

Foldesi Erzsébet

92,00 m*

tizlet

hagyomanyos

sdavalap

égetett agyagtégla

boltozatos tégla dlmennyezettel
alloszékes nyeregtetd

fa anyagu torokgerendds

fa illetve milanyag szerkezetek

kiépitettek

cserep





Epiiletgépészeti felszerelés:

- Vizellatas: nincs bekotve
- Gazellatas: nincs bekodtve
- Elektromos energiaellatas: hasznalati igényeknek megfeleléen kialakitva
- (Csatornazas: nincs bekétve
4. Ertékképzés

Osszehasonlité adatbazis:

. .m2____________ _____Eladasi, vagy hirdetett ir |
Varkor 16. 138 126.300.-Ft/m?* (2014.)
iizlet+raktar+WC+pince (67+24+5+42) (200.000.-Ft/m? iizlettér)
Varkor 8. lizlet 65 183.800.-Ft/m* (2013.)
Rakoczi utca tizlet 39 199.000.-Ft/m? (2010.)
Idomulas miatt +5%-kal
korrigalva

A felsorolt dsszehasonlito adatok alapjan a nettd fajlagos atlagérték 169.700.-Ft/ m?.
Ertékbefolydsolé tényezdk:

1. Ertékniveld korrekeids tényezik

- Miiszaki allapota
- Két utcafronti bejarata, oszthatésaga

Korrekcio mértéke: + 10%

2. Ertékesokkentd korrekeids ténvezik

- Rendeltetésszeriien nem iizemel
Korrekeidé mértéke: - 5%

Korrigalt fajlagos forgalmi érték kerekitéssel: 178.200.-Ft. (169.700.-Ft x 105%)





5. Osszefoglalds - Forgalmi érték megsllapitasa

A forgalmi érték megallapitasakor figyelembe vettem az ingatlan megkozelithetdséget, fekvését,
miiszaki 4allapotat, a helyszini szemlén tapasztalt értékbefolyasolé tényezoket, illetve az
ingatlanforgalmi értékadatokat.

Az iizlet becsiilt értékét az értékelés Osszehasonlité adatokon alapulé modszere eredményének
megfeleléen a kévetkezéképpen allapitottam meg:

92 m2 x 178.200.-Ft - 16.394.400.-Ft

Az 1906/A/9 hrsz.-i, természetben Kdoszeg, Virkor 35-37. foldszint 3. szam alatti
92,00 m? teriiletii ingatlan jelenlegi netté forgalmi értéke:

16.394.400.- Ft, azaz
Tizenhatmillio-haromszazkilencvennégyezernégysziz forint.

Szombathely, 2015.11.23.

Készitette:

Wit D, |

Weszelits Péterné
3064. sz. igazsagiigyi szakérto
9700 Szombathely, Wesselényi M. u. 38/C.
Telefon: 06/20/9775-190





Fotok
Készeg, Varkor 35-37. 1906/A/9 hrsz.
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Ingatlanforgalmi szakvélemény

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 Polgármestere (9730 Kőszeg, Jurisics tér 8.) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 1244/A/1 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Gyöngyös utca 16. földszint 1. szám alatt található ingatlan  piaci értékének megállapításával (aktualizálásával).

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.


Az értékbecsléshez szükséges helyszíni szemle időpontja:  2016.02.22.

2.2 Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés.


A piaci érték a TEGoVA, azaz az európai értékelői egyesület szerint: a piaci ár azt az árat jelenti, amelyért az ingatlanvagyon méltányosan, magánjogi szerződés keretében az értékelés időpontjában várhatóan eladható a tisztességes eladáshoz szükséges összes feltétel megléte esetén.


A piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés a már megkötött konkrét és ismert adás-vételek árainak összehasonlításával történik.     


A piaci összehasonlító megközelítés  módszerének lényege az, hogy a közelmúltban eladott, illetve értékesítésre felkínált vagyontárgyak összehasonlításra kerülnek az értékmeghatározás tárgyát képező ingatlannal. Az összehasonlítás körébe bevont ingatlanok és a vizsgált vagyontárgy közötti különbözőségek ismeretében kiigazításokat kell tenni olyan eltérésekre, mint pl. az értékesítés vagy ajánlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasági jellemzői, használati módja és az értéknek az ingatlantól független összetevői. Az így kapott számítások eredményei többnyire kijelölik azt a tartományt, amelyben a vizsgált ingatlanérték majd lehelyezkedik. 


Az elemzés során az értékelőnek az összehasonlítás alapjául szolgáló ismérveket alaposan meg kell ismernie és ezeket egyenként kell a tárgyi ingatlanhoz hozzámérni.


Csak azonos értékformákat és csak azonos jogokat szabad összehasonlítani, esetleg korrekciós tényezők alkalmazásával.


Az összehasonlító adásvételi árakat és a kínálati árakat az általános forgalmi adó nélkül kell figyelembe venni.  


Az elemzett összehasonlító adatokból kell az alapértéket meghatározni. Ez az alapérték fajlagos érték, általában területre vetítve, de egyes esetekben más volumen-mérőszámok vagy kapacitási számok is alkalmazhatóak.


A vizsgált ingatlan értékének pontosabb meghatározása értékmódosító tényezők figyelembevételével történik. Értékmódosító tényezőként csak olyan jelentős, értéket befolyásoló tényező vehető fel, amely az összehasonlító adatok alaphalmazára nem jellemző. Az értékmódosító tényezők közül az alábbiakat minden esetben vizsgálni kell:


- Műszaki szempontok


- Építészeti szempontok


- Használati szempontok


- Telekadottságok


- Infrastruktúra


- Környezeti szempontok


- Alternatív hasznosítás szempontok


- Jogi szempontok 


A szakirodalom, valamint az értékelemzések  módszereire  vonatkozó  tanulmányok  egyetértenek  abban, hogy bármely ingatlan forgalmi értékének megállapításához elengedhetetlenül szükséges az alábbiak megismerése, és számbavétele:

- a vizsgált ingatlan rendeltetése,


- a hely, a település jellege,


- az ingatlan földrajzi, és településen belüli elhelyezkedése,


- felépítmény  műszaki adatai (építési mód, alkalmazott anyagok, szerkezetek, ...),


- az  ingatlanpiaci  viszonyok  (kereslet,  kínálat) helyzete az adott közegben,  környezetben,


 - összehasonlító adatok

3. Szöveges értékelés


Az 1244/A/1  hrsz-ú, Kőszeg, Gyöngyös utca 16. földszint 1. ajtó 

szám alatti ingatlan értékbecslése


(aktualizálása)

A település általános jellemzése:

Kőszeg Vas megye nyugati részén a Kőszegi hegység délkeleti lábánál, a hegy-, domb- és síkvidék találkozásánál fekszik. Észak felöl a 882 méteres Irottkő, a Dunántúl legmagasabb hegycsúcsa határolja. A vidék fekvésénél fogva természetföldrajzi rokonságot tart az Alpok keleti nyúlványaival.


A várost és a 20 km – el távolabb található megyeszékhely Szombathelyt a 87. sz. főút, illetve vasútvonal is összeköti.


A szomszédos Ausztriába közúton bonyolódik a forgalom.


A történelem folyamán hadicselekmények, ostromok folyamatosan érték a várost.   


A jelenkori Kőszeget az állandó magújulás. Az ide érkezőket a város szépsége az emberi léptéket őrző terek és házak  maradandó élménnyel látják el. 


Az ingatlan településen belüli elhelyezkedése, megközelíthetősége, környezete:     


A jelenleg is üres lakás  értékbecslése 2014.03. 28 –án megtörtént. A megállapított becsérték akkor 

4.555.000 Ft. volt. Eladásának sikertelensége okán Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő Testülete 25 % -al csökkentette az árat, de 3.416.000 forintért sem sikerült az értékesítés. Az eltelt időszak alatt a lakás műszaki állapota tovább romlott. 

A 4 lakásos földszintes társasház  Kőszeg város belterületén a történelmi belváros közvetlen közelében  helyezkedik el zártsorú egy és kétszintes épületek környezetében.  A XIX. század második felében  épült ekletikus stílusban. Egyenes kosáríves záródású kapuja és ablakai  hangsúlyos íves szemöldökkel tűnnek ki környezetükből.  Építési módja: hagyományos.

Gépjárművel könnyen megközelíthető. Parkolási lehetőség a Gyöngyös utcában lehetséges díjmentesen.


A városon belüli elhelyezkedése miatt a közintézmények, üzletek és szolgáltató  egységek gyalogosan kb. 10 percen belül elérhetőek..


A tárgyi lakás az épületen belül közvetlenül a Gyöngyös utcára néz.

Az ingatlan-nyilvántartási adatok  alapján a lakás alapterülete 104 m². Az eredeti társasháztulajdont alapító okirat szerint a lakás alapterülete 62,50 m². A 2002.03.06 –án módosított alapító okiratban a közös tulajdonban lévő helyiségek közül a padlásból 108,40 m² és a tornácból 13,90 m² terület a tulajdonosok tulajdoni arányai függvényében külön tulajdonba kerültek ezzel megnövelve az eredeti lakásméretet. Az értékelt lakás esetben ez 41,2 m²  -el növelte meg az alapterületet.

Az épület és a lakás műszaki állapota:


Az épület homlokzati vakolata és bádogos szerkezete a lakást érintő részén nagyon rossz állapotú, omladozott, illetve korrodált. 


A lakást a kapuszín bal oldaláról lehet megközelíteni. 


Gépészeti berendezései elavultak, teljes cseréjük szükséges.

Az előtér, a konyha  a fürdőszoba és a WC  padozata  20x20 cm –es, illetve 10x10 cm –es kőlap, a


szobáké parketta.


Az egész lakásra jellemző a falak felvizesedése és penészesedése. Az egyik szoba esetében ez rendkívül nagy területet érint. Itt a falazat már omladozik is.


Az előtér 2 db. kétszárnyú ablaka az udvarra néz. Egyik ablak egy része már bedölt. Az innen nyíló konyha 1 db egyszárnyú ablaka is az udvarra néz. A helyiség nagyon sötét. Berendezései: gáztűzhely, vaskályha, beépített szekrény, (kamra) illetve 2 részes konyhabútor.   


A konyhából nyíló fürdőszoba természetes megvilágítását és szellőztetését egy 50x50 cm es ablak 


biztosítja. Falazata 30 % -ban csempézett. Fűtése nincs. Berendezései: fürdőkád, mosdótál és

120 l –es villanyboyler.  A fürdőszobából nyíló WC falazata 40 % -ban csempézett. Szintén 50x50 cm –es ablaka van.


Utcafront felöl helyezkedik el az egymásba is nyíló 2 db szoba.(egyik a konyhából is nyílik) 


Gerébtokos ablakaik az utcára néznek és  rendkívül korhadtak.   

Födéme téglaboltív. Fűtésük cserépkályha. Egyik szoba esetében a felvizesedés következtében a parkettázat felpúposodott. Falazatuk, mennyezetük repedezett. 


A lakás padlószintje a járda szintjétől kb. 20- cm –el alacsonyabban van. A szobák távolsága az úttól kb. 1,50 m, így a szemközti kétszintes épületekről visszaverődő utcai zaj rendkívül kellemetlen. 


A lakást érintő tető cserépfedése és kéménye is nagyon rossz állapotú.


A lakáshoz tartozó padlás feljárata a kapualj jobb oldalán található. Rossz műszaki állapotú fa anyagú lépcső vezet fel. A padlás tetőszerkezete az épület korához viszonyítva megfelelő állapotú. 

A szemrevételezés alapján elmondható, hogy a lakás műszaki állapotánál fogva lakhatatlan. 

Helyiségek  


kanra                                 1,20 m2

konyha                               7,60 m²


fürdő

                   3,00 m²


szoba:

                 27,70 m²

szoba:


     17,20 m²


előtér                                 5,80 m²


összes alapterület:
     62,50 m² hozzáadódik a közös tulajdonból külön tulajdonba került 41,2 m², így összesen 104,00 m².

Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon 316/1000 része.

A társasház telke:            1144,00 m²

Közös helyiségek:               90,00 m²

Ingatlan-nyilvántartási adatok:


· Az ingatlan helye (címe): 
9730 Kőszeg, Gyöngyös utca 16 földszint 1.

· Helyrajzi száma: 


1244/A/1

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata


· Az ingatlan területe: 

104,00 m²


· Az ingatlan rendeltetése: 

 lakás


Műszaki leírás:


· Építési módja:


hagyományos


· Alapozása:       


tégla és beton sávalap

Teherhordó szerkezetek:


· Függőleges:


égetett agyagtégla


· Nyílászárók:


régi gerébtokos fa szerkezetek 

Szakipari szerkezetek:


· Válaszfalak: 


egyrétegű, kisméretű égetett agyagtégla


· Bádogos szerkezetek: 

kiépítettek


· Tetőfedés: 


cserép

            -     Tetőszerkezet:                             nyeregtető

Épületgépészeti felszerelés:


· Vízellátás:



gerincvezetékről leágaztatott vezeték


· Gázellátás:


nincs bekötve


· elektromos energiaellátás:
használati igényeknek megfelelően kialakítva


· Csatornázás:


kiépített


4. Értékképzés


Összehasonlító adatbázis:


A piaci összehasonlító adatok konkrét adásvételi szerződések ügyleti értékei.  

		Helye

		Lakás          


m2

		  Eladást ár Ft        Fajlagos m² érték Ft

		Jellemzője



		Munkácsy M. u. 

		48           

		1.126.000                       23.458

		Romos 



		Rajnis u

		64

		5.800.000                       90.625

		Felújítást igényel



		Sánc u. 

		38 +telek121m2

		1.500.000                       39.474    

		Romos





A felsorolt összehasonlító adatok átlagos fajlagos értéke 51.185.-Ft., kerekítve 51.000 Ft. Az ingatlanok közül 2 db lakás szintén lakhatatlan. 

   Értékbefolyásoló tényezők:

   Értéknövelő korrekciós tényezők:



· Városon belüli elhelyezkedése 


· Megközelíthetősége


    Értékcsökkentő korrekciós tényezők



    -    Rendkívüli rossz műszaki állapota

· Gépészet hiánya, illetve korszerűtlensége

· Épületen belüli elhelyezkedése


5. Összefoglalás – Aktualizált 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:


az  1244/A/1  Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Gyöngyös utca 16. földszint 1. ajtó szám alatti 


104,00 m² területű ingatlan jelenlegi forgalmi értéke – 51.000.-Ft fajlagos forgalmi érték alapulvételével -:


3.213.000.-Ft, azaz 

Hárommillió-kétszáztizenháromezer forint. 

Szombathely, 2016.02.22.

[image: image2.png]Keszitette:

WESZELITS PETERNE
3063, 2. igazsiguigy szakéfts
9700 Szombathely
Wesselényi M. u. 36/C.
Telefon: 94/328-344

yaidern, |
Weszelits Péterné
igazségligyi szakértd

3064. nyilvéntartasi szam






Fotók

[image: image1.png]Keszitette:

WESZELITS PETERNE
3063, 2. igazsiguigy szakéfts
9700 Szombathely
Wesselényi M. u. 36/C.
Telefon: 94/328-344

yaidern, |
Weszelits Péterné
igazségligyi szakértd

3064. nyilvéntartasi szam




[image: image3.png]ON
b
S~
(o]
(=)
S
\©)
"
<)
]







[image: image4.png]



[image: image5.png]





[image: image6.png]



[image: image7.png]





[image: image8.png]



[image: image9.png]





[image: image10.png]



[image: image11.png]16/







[image: image12.png]



[image: image13.png]





[image: image14.png]



[image: image15.png]





[image: image16.png]ahariais




[image: image17.png]





[image: image18.png]

















PAGE  

10




