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ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete

2011. szeptember 1-jei ülésének

11. napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

Kőszeg kőszegfalvi városrészén kb. 80 db lakótelek (a „Kőszegfalvi Lakópark”) kialakítását tervezte a Readniness Kft. Sajnos a beruházás – többek között az alábbi jogi problémák miatt – a mai napig nem valósult meg:
- Az engedélyezést akadályozza a megfelelő szélességű bevezető út hiánya, amelyet a Kőszeg, 4107 hrsz-ú ingatlan egy részének kisajátításával lehet megvalósítani. A kisajátításról korábban már döntött a Képviselő-testület, azonban a döntését visszavonta, mikor a Kft. a kisajátítás során felmerült költségek megtérítésére vonatkozó vállalását nem teljesítette.

- A cég nyilatkozattételre jogosult képviselőjével a kapcsolatot semmilyen módon nem sikerült felvennünk.
- A cég tulajdonát képező ingatlanok közül 44 db-ot az anyagcég tartozása miatt jelzálogjog, és végrehajtási jog terhel egy osztrák pénzintézet javára.

Időközben a telkek egy része magánszemélyek tulajdonába került, akik érdekeltek a beruházás megvalósításában, és ehhez az önkormányzat segítségét kérték. Ennek érdekében ingatlanforgalmi szakértői értékbecslés készült a 4107 hrsz-ú ingatlan közútba csatolandó részéről, és a kisajátítás költsége a 2011.évi költségvetésben tervezésre került. A szakértői értékbecslésben a kisajátítandó területre összesen 1.291.800,- Ft, ½ tulajdoni hányadonként 645.900,- Ft került megállapításra, amelyet az ingatlantulajdonosok nem fogadták el.
A 4080 hrsz-ú, szintén a Readiness Kft. tulajdonát képező ingatlanon található a kőszegfalvi tűzoltószertár, amelyet szóbeli megállapodás alapján Kőszeg Város Önkormányzata építtetett. Az épület jogi helyzete jelenleg rendezetlen.
Időközben a Győr-Moson-Sopron Megyei Bíróság elrendelte a Readiness Kft. felszámolását, felszámolóul a Portfólió Befektetési és Vállalkozási Kft-t jelölte ki.

Koncz Elek felszámoló a csatolt levéllel és megállapodás-tervezettel kereste meg az önkormányzatot, melynek értelmében amennyiben az önkormányzat lefolytatja a területek megközelítését biztosító kisajátítási eljárást, a felszámoló az önkormányzat tulajdonába adná a 4080 hrsz-ú ingatlant.
Felajánlotta továbbá a cég adótartozása fejében a telkek megközelítésére szolgáló magánút átadását is, ez a megállapodás későbbi időpontban kerül előterjesztésre.

A korábban kiállított adó- és értékbizonyítvány alapján a 4080 hrsz-ú ingatlan értéke (felépítmény nélkül) 1500,- Ft/m2, azaz 1.807.500,- Ft, a kisajátítási eljárás összköltsége várhatóan 1.500.000,- Ft lesz.

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni, és a határozati javaslatot elfogadni szíveskedjen!

Az előterjesztést a Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Rendészeti, valamint a Pénzügyi, Jogi és Vagyonügyi Bizottság tárgyalta.

A Városfejlesztési Bizottság a határozati javaslatok elfogadását nem támogatta, egyhangúlag azt a módosító javaslatot tette, hogy kisajátítási eljárás ne kerüljön lefolytatásra, a 4080 hrsz-ú ingatlan tulajdonjogát a cég adótartozása fejében szerezze meg az önkormányzat.
A Pénzügyi Bizottság egyhangúlag határozati javaslatok elfogadását javasolta.

Kőszeg, 2011. augusztus 26.

A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina s.k.

városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető

I. HATÁROZATI JAVASLAT
Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete jóváhagyja az Önkormányzat és a Readiness Kft. fa. között a 4080 hrsz-ú ingatlan tulajdonba adására, illetve a 4107 hrsz-ú ingatlanból 219 m2 nagyságú terület kisajátítására vonatkozó megállapodást a melléklet szerinti tartalommal, és felhatalmazza a polgármestert és a jegyzőt annak aláírására.

Felelős:

Huber László polgármester



Dr. Tóth László jegyző

Hivatali felelős:
Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető,



Dr. Bakács Nóra jogtanácsos

Határidő:
azonnal

II. HATÁROZATI JAVASLAT
1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a kőszegi 4107 hrsz-ú ingatlanból a 0144/1 hrsz-ú közútba csatolandó 219 m2 nagyságú ingatlanrész kisajátítása iránti kérelem benyújtását a kisajátításról szóló 2007. évi CXXIII. tv. 2.§ e) pontja alapján.

2. A kártalanítás szükséges pénzügyi fedezet az önkormányzat 2011 évi költségvetésében rendelkezésre áll.

3. A Képviselő-testület felhatalmazza a polgármestert az eljárás során szükséges nyilatkozatok megtételére.

Felelős:

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető,



Dr. Bakács Nóra jogtanácsos

Határidő:
azonnal
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PORTFÓLIÓ Befektetési és Vállalkozási KFT.

7400 Kaposvár, Virág u. 21. Tel: 36 82/511-720, fax: 82/511-721,

 30-9597-332 E mail: iroda@portfoliokft.hu
Kőszeg Város Önkormányzata

Kőszeg 

Jurisics tér 8.

9730

Tisztelt Polgármester Úr!

A Győr Sopron Megyei Bíróság a 6.Fpk. 08 10 000971/6 sorszámú végzésével megállapította a READINESS Kft fizetésképtelenségét,  elrendelte a felszámolási eljárását és felszámolóként a Portfolió Befektetési és Vállalkozási Kft-t /7400 Kaposvár, Virág utca 21./ jelölte ki.

Önök előtt is ismert, hogy a READINESS Kft fa. jelentős terület tulajdonosa a kőszegfalvi városrészben, ahol lakótelkeket kívánt kialakítani és értékesíteni. A beruházás csak részben valósult meg, mert a lakótelkek kialakításának több jogi akadálya volt. Ezen ingatlanok jelentős részét egy osztrák bank jelzálogjoga, valamint a helyi adó tartozás miatt Önkormányzatuk  végrehajtási joga terheli az ingatlan nyilvántartás szerint.

A READINESS Kft fa tulajdonát képező kőszegi 4080 hrsz-u  ingatlanán létesült továbbá szóbeli hozzájárulás alapján Önkormányzatuk tulajdonát képező tűzoltószertár. Az ingatlan nyilvántartásban ezen ingatlan jelenleg beépítetlen területként van nyilvántartva.

A Csőd és felszámolási eljárásról szóló 19991: IL tv. 49. §-ában írt kötelezettsége alapján a felszámoló a  hitelezők érdekében a forgalomban elérhető legmagasabb áron köteles az ingatlanokat értékesíteni, ezért fontos lenne az értékesítés előtt a lakótelkek kialakításához szükséges feltételeket megteremteni, amely a  szomszédos 4107 hrsz-u ingatlan egy csekély mértékű kisajátításával megoldható lenne.

Amennyiben e kisajátítási eljárás lefolytatását Önök vállalnák, úgy azzal egyidőben – mellékelt megállapodásban foglalt feltételekkel – a felszámoló az önkormányzat tulajdonába adná a tűzoltószertár alatti 4080 hrsz-u ingatlant. 

Felajánljuk továbbá, hogy a telkek megközelítésére szolgáló belső „magán út” megnevezésű ingatlant, melyet Önkormányzatuk javára végrehajtási jog terhel, a tartozás fejében vegyék tulajdonba. 

Többszöri tájékozódás után személyesen felkerestük jogi képviselőnkkel Dr. Tóth László Jegyző Úrat, valamint Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezetőt.

Az előzetes egyeztetések alapján megállapodás tervezetet juttatunk el Önöknek, és készek vagyunk az abban foglaltak szerint a jelenlegi rendezetlen jogi helyzet megoldása érdekében a kölcsönös érdekekre figyelemmel a megállapodást megkötni.

Kaposvár, 2011. augusztus 22.

                                                                                                       Tisztelettel.

                                                                                                       Koncz Elek 

                                                                                                  felszámolóbiztos

Megállapodás

mely létrejött egyrészről: Kőszeg Város Önkormányzata törzsszáma: 15420909 9730 Kőszeg,  Jurisics tér 8., képviseletében Huber László polgármester, Dr. Tóth László jegyző mint átvevő

másrészről: a READINESS Ipari, Kereskedelmi és Szervezési Kft fa. 9400 Sopron, Színház u. 14. Cégjegyzékszáma: Cg 08 09 011556 adószám: 10580802-2-18 képviseletében a Portfolió Befektetési és Vállalkozási Kft Cégjegyzékszáma: Cg. 14-09-000928, Adószám: 10394409-3-14, 7400 Kaposvár, Virág utca 21., Koncz Elek felszámolóbiztos mint átadó között az alábbi napon és feltételek mellett:

l./ Felek egyezően rögzítik, hogy a Győr Sopron Megyei Bíróság a 6.Fpk. 08 10 000971/6 sorszámú végzésével megállapította a READINESS Kft /9400 Sopron, Színház u. 14./ fizetésképtelenségét, elrendelte az átadó felszámolási eljárását és felszámolóként a Portfolió Befektetési és Vállalkozási Kft-t /7400 Kaposvár, Virág utca 21./ jelölte ki.

2./ Felek rögzítik továbbá, hogy az átadó gazdasági társaság tulajdonát képezi Kőszeg kőszegfalvi városrészén található terület, ahol 80 db. lakótelek kialakítását és értékesítését tervezte. 

A telkek, valamint a megközelítésre szolgáló belső magánút ingatlan nyilvántartási kialakítása megtörtént, és a telkeket „kivett, beépítetlen terület” megnevezéssel tartja nyilván a Szombathelyi Körzeti Földhivatal.

Az ingatlanok egy részét egy osztrák pénzintézet javára jelzálogjog, valamint az átadó javára bejegyzett végrehajtási jog terheli, mely terhek az ingatlanok értékesítésével az 1991. évi IL. tv. /Cstv./ 38. §-a alapján megszűnnek és az ingatlan nyilvántartásból törlődnek.

Az ingatlanok jelenlegi állapotukban lakóépület építésére még nem alkalmasak. Az ingatlanok lakótelekként történő kialakításának alapvető akadálya a megfelelő szélességű bevezető út hiánya, amelyet a kőszegi 4107 hrsz-ú ingatlan egy részének kisajátításával valósítható meg.

3./ Szerződő felek rögzítik továbbá, hogy az érintett területen található a kőszegi 4080 hrsz-ú „beépítetlen terület” megnevezésű 1205 m2 nagyságú ingatlan, amely az átadó tulajdonát képezi, és amelyen a Readiness Kft fa. szóbeli hozzájárulásával átvevő tűzoltó szertárat létesített, amely azonban az ingatlan nyilvántartásban feltüntetve nincs. Az ingatlant az átadó javára bejegyzett végrehajtási jog terheli.

4./ Átadó kijelenti, hogy a felszámolási eljárás során a Csőd és felszámolási eljárásról szóló 1991. évi IL tv. 49. §-ában írt kötelezettsége alapján a forgalomban elérhető legmagasabb áron köteles az ingatlanokat értékesíteni, melynek érdekében kötelezettsége a tisztázatlan jogi helyzet megoldása.

5./ Szerződő felek megállapodnak, hogy a fenti rendezetlen tulajdoni és ingatlan-nyilvántartási állapot megoldása érdekében a kölcsönös érdekeiket szem előtt tartva az alábbiakban állapodnak meg:

6./ Átvevő vállalja, hogy elkészítteti a kőszegi 4107 hrsz-ú ingatlan részleges kisajátításához szükséges tervdokumentációt, annak minden szükséges mellékletét, és azt a kisajátítási eljárás lefolytatása érdekében a Vas Megyei Kormányhivatalhoz kérelmezőként benyújtja. Viseli az érintett ingatlanrész kisajátítási eljárásával felmerülő minden költséget, beleértve a kisajátított ingatlanrész után a tulajdonosnak járó kártalanítási összeg megfizetését is.

A kisajátítási eljárás jogerős befejezését követően gondoskodik arról, hogy a 4107 hrsz-ú ingatlan kisajátított része a közút részeként az ingatlan nyilvántartásba bejegyzésre kerüljön.

7./ Átadó vállalja, hogy a kisajátított ingatlanrésznek a (belterületbe vonást megelőző) 0144/1 hrsz-ú közút részeként való ingatlan nyilvántartási bejegyzését követő 8 napon belül külön megkötendő adás-vételi szerződés alapján az átvevő részére adás-vétel címén tulajdonába adja a kőszegi 4080 hrsz-ú ingatlant azzal, hogy a vételár azonos a kisajátítási eljárásban felmerülő költségekkel, és a vételárat az átadó, mint eladó már megfizetettnek tekinti.

Átadó vállalja, hogy átvevő igénye esetén a fenti tartalommal adás-vételi előszerződést köt a kőszegi 4080 hrsz-ú ingatlan átadásáról.

8./ E megállapodást Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a …../2011. (IX. 1.) számú határozatával jóváhagyta, és meghatalmazta Huber László polgármestert és Dr. Tóth László jegyzőt a megállapodás aláírására.

Szerződő felek a fenti megállapodást, mint akaratukkal mindenben megegyezőt, pontjait egységesen értelmezve jóváhagyó aláírásukkal látták el azzal, hogy az itt nem szabályozott kérdésekben a Polgári Törvénykönyv vonatkozó előírásai irányadóak.

Kőszeg 2011…………………….                           Kaposvár, 2011…………………….

……………………………………                        …………………………………………

    Kőszeg Város Önkormányzata

READINESS Ipari, Kereskedelmi és Szervezési

    Átvevő 





  Kft. fa.

                                                                                                 Átadó
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WEST INGATLAN

Ertékbecslo, Ingatlankozvetito és Pénziigyi Tanacsado BT
9794 Felsocsatar, Petofi u.22.

Telefon/Fax: 94-351-050 Mobil: 06-30-2161-106
E-mail:westingatlan@gportal.hu

INGATLANFORGALMI
ERTEKBECSLES
A 9730 KOSZEG

4107 hrsz.-u ingatlanbdl a 0144/1 hrsz-ba csatolandé
ingatlanrész forgalmi értékérol

Felsbcsatar, 2011. aprilis 12.

Kdszeg, 4107 hrsz. szakvéleménye
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Kdszeg, 4107 hrsz. szakvéleménye






Nyilatkozat

Kijelentjiik, hogy az értékelés készitGjének semmilyen személyes érdeke nem fiizédik az
értékelés targyat képezd ingatlanhoz, érdekeltségi kapcsolatban nincs a megbizdval, sem

pedig az ingatlan bérlGjével (leend§ vasarlojaval), partatlansagat semmi sem befolyasolta.

Az értékelés készit6jének dijazdsa nincsen semminemii kapcsolatban a megéllapitott

értékkel.

Jelen értékbecslés a tobbszér modositott 25/1997 (VIIL. 1.) PM. sz. A terméfoldnek nem
mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasra vonatkozé moédszertani

elvekrdl szol6 rendelet elbirasainak megfeleléen késziilt.

Ezen értékelési szakvélemény nem publikalhatd, csak a Megbizo €s az alulirott értékeld

egyiittes beleegyezésével adhatd ki harmadik személynek.

& K&szeg, 4107 hrsz. szakvéleménye






£
Ertékelési Bizonyitvany
viszonyok tanulm4nyozdsa utan a jelen értékelés targyat

A vonatkozé okméinyok, a piaci
szamu ingatlanba csatolasa

képezd 4107 helyrajzi szamu ingatlanbol a 0144/1 helyrajzi

esetén a kartalanitas osszegét az alabbiak szerint allapitom meg:

1/ A 4107 hrsz-bél a 0144/1 hrsz-ba csatolando 219 m? teriilet forgalmi

értéke:
1.029.300.- Ft azaz
Egymillio-h uszankilencezer—hdromszdz forint.
2./ A 4107 hrsz-u ingatlan keritésének ujraelddllitasi koltsége:

262.500.-Ft azaz

Ketté'szdzhatvanketté'ezer—i)'tsz(iz forint

z-kilencvenegyezer-nyolcsza’z

Osszesen: 1.291.800 Ft azaz Egymillié-kett&szd

forint

Kdrtalanitds 0sszege tulajdonosonként:

e Philipps de Scholler 1/2 tulajdonos 645.900.-Ft
o Scholler Zsolt 1/2 tulajdonos 645.900.-Ft
Rhee ok WEST ING
Felsécsatar, 2011. aprilis 12. Pl LR el
Adoszém: 26853666-3-18
_;Q_T P&;,i 1747006-20197760
v;,‘/'///ZZL‘/ A

I Nén{éth Vilmos :/
ingatlanvagyon-értékel(’i

4107 hrsz. szakvéleménye

K 8szeg,






I. El6zmények
I/l. Megbizds

Készeg Viros Polgarmesteri Hivatala megbizta a WEST INGATLAN BT-t, hogy a
Kdszeg 4107 helyrajzi szdmu  ingatlanbol a 0144/1 helyrajzi szamu ingatlanba
csatoland¢ teriilet forgalmi értékét hatdrozza meg.

Az értékbecslés célja: a 0144/1 hrsz-Gi ttcsatlakozas kiépitéséhez sziikséges
teriiletszerzés

12. A szakvélemény tartalma

A szakvéleményt megrendeldnk igényének megfeleléen helyszini szemle és adatfelvétel
utan az alabbi tartalommal készitettiik el:

Az ingatlan azonosit6 adatai. (cim, helyrajzi szam, stb.)
Tulajdoni lap mésolat, térkép kivonat.

Az ingatlan méreteire vonatkozé adatok (telek teriilete)
Koézmiellatottsag helyzete.

Fénykép felvételek.

Foldteriilet javasolt m” 4ra, és teljes ara.

Y Y.V VY M

I/3. Helyszini szemle

Az érték megallapitasahoz 2011. marcius 22-én helyszini szemlét tartottunk. A szemle
modja miszaki szemrevételezés, a sziikséges adatok, informacidk beszerzese,
fényképfelvételek készitése.

( Kdszeg, 4107 hrsz. szakvéleménye






II. Az értékbecslés modszere

Jelen értékbecslés a tobbszor modositott 25/1997 (VIIL. 1.) PM. sz. A termdfoldnek nem
minGsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasra vonatkozé modszertani
elvekrdl szol6 rendelet elGirasainak megfeleléen késziilt.

A piaci érték a TEGoVA (The European Group of Valuers Associations), azaz az eurdpai
értékeldi egyesiilés (EVS 2003 szabvany) szerint: a piaci ar azt az arat jelenti, amelyért az
ingatlanvagyon méltdnyosan, magéanjogi szerz6dés keretében az értékelés idopontjaban
varhatéan eladhaté a tisztességes eladashoz sziikséges Osszes feltétel megléte eseten.

Ezek a feltételek:

az elado hajland6 az eladésra,

az adasvétel lebonyolitasdhoz kell§ id6 all rendelkezésre, figyelembe véve a
vagyontargy jellegét és piaci helyzetét,

a targyalas id6tartama alatt az érték nem valtozik,

a vagyontargy értékesitése, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik,

az atlagostol eltérd specialis ajanlatot nem vesziink figyelembe.

Y. ¥ ¥ oV ¥

A piaci érték altalanos forgalmi adot nem tartalmaz.
Il/1. Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés

A piaci &sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé értékelés mar megtortént, konkrét €s
ismert adasvételi iigyletek 4rainak a vizsgalt esetre vald Kkiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik.

A piaci 6sszehasonlit6 adatokon alapulé moédszer f6 1épései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
4. Ertékmodosité tényezék elemzése.
5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.
6. Végs6 érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Il/ 2. Koltségalapu értékelési modszer

A Kkoltségalapu érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan 1jra-eldallitasi
koltségébdl le kell vonni az id6 milasa miatti avulast, majd ehhez kell hozziadni a
felépitményekhez tartozd foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbe a
tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1év6 létesitménynél, karosodott létesitménynél,
takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ha mas modszer nem all
rendelkezésre.
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III. Az ingatlan értékbecslése

Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok

1./ 4107 helyrajzi szam
Az ingatlan helye, cime: Készeg, belteriilet (Készegfalva telepiilésrész)

Tulajdonosok:

o Philipps de Scholler D-85716 Lohoff, Alex Pachmann str.11.  1/2
e Scholler Zsolt 1098 Budapest, Pottyss u. 10/3 172
Ertékelt tulajdoni hanyad: 11
Megnevezés: lakohaz, udvar
Telek kiterjedése: 3042 m*

A tulajdoni lap III. része: teher bejegyzést nem tartalmaz

Az ingatlan elhelyezkedése, megkizelithetdosége, kirnyezete:

A Készegfalva telepiilésrész Kszeg varostdl dél-keletre helyezkedik el, attl cca. 5 km
tavolsagra, a 87-es fGutvonalon és vasuti palyatesten tal. A hagyoményos néhai
falukdzpont kivételével kertvarosi jellegli telepiilésrész. Szamos uj lakotelek kertlt
kialakitdsra, ujonnan beépitett csaladi hazak jellemzik. A telepiilésrész ko6ziton
kozelithet6 meg, de vasutallomassal is rendelkezik. Az ingatlan a telepiilésrész Készeg
fel6li elsd részében talalhatd. A Kszegfalvi utcabdl ledgazé kavicsolt, gyenge mindségi
f6ldes helyi ttrél kozelithet meg személy és tehergépjarmiivel. A beépitett teriilet szélén
van. Tagabb kémyezet beépitetlen teriiletek. Szabalyozasi Terv szerint lakéovezetnek
kijelolt . Szemkozti teriileten a tiizoltdszertar.

A megbizdsban meghatdrozott feladatok, ténydllds: Kbszeg Varos Onkormanyzata a
leendd ,,K&szegfalvi Lakopark™ kiépitéséhez utcsatlakozas kiépitését tervezi. Az
utcsatlakozas a 0144/1 hrsz-u kézdton keriilne kiépitésre. Ehhez sziikséges a 4107 hrsz-u
ingatlanb6l 219 m? teriilet igénybevétele. A teriilet-igénybevétel az ingatlan nyugati
illetve északi oldalat érinti.

A 4107 hrsz-0 ingatlanon lakéhaz épiilt. Epiiletfeltiintetés 2009 évben keriilt bejegyzésre.
Az ingatlan saroktelek. Viszonylag nagy kiterjedési. Az igénybevétel ehhez képest
kisebb tertiletet érint. Az igénybeveendd teriileten jelenleg gyenge minGségli fonott
drétkerités van néhény 6rékzolddel iiltetve. Eszaki oldalon léckerités. Ezek athelyezése is
a kartalanitas targya.

K6szeg, 4107 hrsz. szakvéleménye






Ertékképzés

Az ingatlan forgalmi értékét a kornyezetben 1évé hasonld adottsagu ingatlanok
értékesitési adatai alapjan a piaci 6sszehasonlité modszer segitségével hatdroztuk meg.

Forgalmi érték megdllapitdsa dsszeh asonlité értékadatok alapjdn
Ertékbefolydsold tényezok

A forgalmi érték megéllapitasahoz az alabbi értékbefolyasolé tényezéket vettik
figyelembe: :

o Telekadottsagok: jo kiterjedésti, térmértékid teriilet

e Infrastruktira: viz, villany, géz, csatorna kozmiivek kiépitett, megkozelités
gyenge mindségu ut

o Egyéb: kisecbb méretli telek igénybevétel. A kisebb meéret magasabb fajlagos
értéket jelent. Kényszerértékesités hatasa.

o Ingatlanpiaci helyzet: bar jelen id6szakban a gazdasagi vélsag hatdsira az
ingatlandrak is visszaestek, de ez lényegében a felépitményes ingatlanok
vonatkozasaban helytalld. A telekingatlan arak viszonylagos stabilitast mutatnak.

o Trtékesskkenés: a visszamaradt teriilet nagysaga, alakja, hasznalhatésdga nem
indokolja értékcsokkenés megallapitasat. A teriilletmédositds a lakohaz
rendeltetésszerti hasznalatat sem befolyasolja kedvez6tleniil.

I1I/1 Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke osszehasonlit6 adatok alapjan:

Fajlagos ar

Cim, helyrajzi szdm Teriilet (m?) Ar (Ft) (Ftm?)
Készeg, 4309/1 950 3.000.000.- 3.158.-
Készeg, 4044/7 1087 5.100.000.- 4.692.-
Készeg, 4156 1350 3.000.000.- 2222 .
Készeg, 4154 1216 2.350.000.- 1.933.-
Készeg, 4024 1108 5.000.000.- 4.513.-

A két kisebb érték az alaphalmaztél jelentésen eltér, ezért figyelmen kiviil hagytuk.
Fajlagos alapérték (szamtani atlag): 4.121.-Ft/m’
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Korrekciok:
1. kisebb tertilet +15 %

Osszes korrekci6 + 15%

Korrigal fajlagos alapérték (kerekitve): 4.700.-Ft/m*

III/1.1 Telekrész értéke: a fentiek alapjan a K8szeg 4017 hrsz-u ingatlanbdl a 0144/1
hrsz-1i ingatlanba csatoland6 219 m? teriiletrész forgalmi értékét

1.029.300.-Ft
azaz Egymillio-huszonkilencezer-haromszaz forintban allapitom meg.

III/2 Az ingatlan Kkeritésének bontas, djraépitési koltsége:

Az utbvitéssel a teriilet nyugati és északi oldala érintett, szamitottan mintegy 75 m
hosszusagban. A meglévl kerités elbontisa, athelyezése sziikséges. A jelenlegi kerités
egyszerii, csGoszlopos drétfonatos. Ujrael6allitasi koltségét a 2010 évre vonatkozd
Epitéipari Ko6ltségbecslési Segédletben foglaltak szerint hatarozzuk meg.

Labazat nélkiili drétfonatos kerités, acél vagy beton tarté oszlopokkal 3.500.-Ft/fm.

Ujra el6allitasi koltség: 75 m x 3.500.-Ft/m =
262.500.-Ft azaz

Kettoszazhatvankettéezer- 6tszaz forint
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. Megjegyzés
neghatarozott értékek AFA-t nem tartalmaznak

yancsak nem tartalmaznak zoldkart. Amennyiben ez felmeriil ennek meghatarozasara,
gallapodés hidnyaban, kiilon szakvéleményt kell készitetni

értékbecslés a teriilet-kimutatassal egyiitt €rvényes. Amennyiben az értékbecslésben
gjelolt méretekt] eltér, az értékeket értelemszertien kell alkalmazni.

ertékelési  szakvélemény csak teljes egészében értelmezhet, abbol egyes
yallapitisokat vagy részleteket kiragadni és onmagukban felhaszn4lni nem szabad.

n vallalunk felelGsséget olyan késébb jelentkez6 gazdasagi, piaci, vagy fizikai
nenyekeért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értéket.

ieghatarozott értéket 2011. oktéber 12-ig tartjuk érvényesnek. Ennek lejartat kvetSen
alizaltatni kell.

Ocsatar, 2011. 4prilis 12.

WEST INGATLAN BT.
9794 Felséesatar. Pet6fi u. 22.
Adoszam: 26855666-3-18

ny H747006-20197760
[ et=

/: Németh Vilmos :/
ingatlanvagyon-értékel
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