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"WESZ” INGATLANFORGALMAZASI ES GEODEZIAI SZOLGALTATO BETETI TARSASAG

Cim: 1047 Budapest IV, Vasvéri Plu. 31. Tel/Fax: 3804690 E-mail: wesz@ mail datanethy  Cégjegyzék szam: 01-06-112431

BUDAPEST, XVIIIL KISFALUDY UTCA 22. SZAM ALATTI,
141275 HRSZ-U, LAKOHAZ ES UDVAR MEGNEVEZESU

INGATLAN
6/48 ONKORMANYZATI TULAJDONI HANYADANAK
ERTEKBECSLESE

2001. januar

Késziilt hirom eredeti példanyban.

: \wr

‘“un;; o o

5




ERTEKELESI BIZONYITVANY

Targy: Budapest, XVIII. Kisfaludy utca 22. szam alatti,
141275 hrsz-u, lakohaz és udvar megnevezeési
ingatlan 6/48 onkormanyzati tulajdoni

hanyadanak értékelése

A téargyi ingatlan becsértéke 2001. januar hoban

218.800,- forint

Kijelentjiik, hogy az értékelt ingatlanvagyonnal kapcsolatban sem a
multban, sem jelenleg érdekeltségiink nem all fenn. A megallapitott

érték és a szakértoi dijazas kozott semmiféle osszefiiggés nmincs.

Budapest, 2001. januar 30.
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w Bp. XVIIL Kisfaludy utca. 22, sz. alatti ingatlan 6/48 6nkormdnyzati tulajdonrész
ériékelése

1. MEGBIizO

Budapest X VIII. keriileti Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatala
cim: 1184 Budapest, Ulléi ut 400. értékbecslés készitését rendelte meg

tarsasagunktol.
2. AZERTEKBECSLES TARGYA

Budapest, XVIII. keriilet Kisfaludy utca 22. szam alatti, 141 275 helyrajzi
szam alatt nyilvantartott lakohaz, udvar megnevezésii ingatlan 6/48

onkormanyzati részarany tulajdon értékelése.

3. A MEGBIZAS CELJA

A Pestszentldrinci Onkormanyzat az ingatlanban meglévé tulajdonrészét el
kivanja adni a tarstulajdonosnak.

Az értékbecslés az aralku alapjat képezi.

4. ADATGYUJTES

A vagyonérték vizsgalatahoz tarsasagunk képviseldje 2000. januar
honapban helyszini szemlén megtekintette az ingatlant és kornyezetét.
Osszehasonlito adatokat gytijtott a keriiletben kinalt épitési telkek araira.

Beszereztiik az ingatlan hitelesitett tulajdoni lap masolatat.
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Cim:
Hrsz:
Megnev.:

Teriilet:

Tulajdonosok:

Teher:

Széljegyek:

érickelése

AZ INGATLAN TELEKKONYVI ADATAI

Bp. XVIII. Kisfaludy utca 22.
141275

lakohaz, udvar

1257 m2

Peresztegi Istvan 9/48 részben
Peresztegi Istvanné 9/48 részben
Eta Nagy 4/48 részben
Lengyel Sandor 20/48 részben
XVIIIL Onkormanyzat 6/48 részben

400.000,- Ft kolcson

150.000,- Ft szoc. pol.

250.000,- Ft munkaltatoi koleson,

150.000-, Ft tanacsi tamogatas

200.000.- Ft kolcson

80.000,- Ft munkaltatoi kolcson és jarulékaik erejéig
jelzalogjog, elidegenitési és terhelési tilalom

Lengyel Sandor részilletoségére

nincs
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6. AZ INGATLAN ISMERTETESE

Az ingatlan Pestszentimre Ujpéteritelepen talalhato.

Komyezete csaladi hazas beépitettségii. Az infrastruktuaralis ellatottsag
megfeleld, az utca pormentes burkolati, a kozmiivek — a csatorna

kivételével - kiépitettek.

A targyi ingatlanon két lakohaz all, hasznalat szerint is keritéssel

elvalasztva egymastol.

Az ingatlan megosztasarél 1985-ben elkésziilt a T-31818 ttsz-u térrajz,
mely a foldrészletet két teriiletre osztja. A térrajz a foldkonyvben
elézményként szerepel. Valosziniileg csak a geodéziai munkarész késziilt
el, a telekrendezést engedélyezd hatarozat ¢és a tulajdonkozosség
megsziintetd nyilatkozat nem keriilt benyujtasra a Foldhivatalba.

A tulajdoni lapon ezért nem szerepel széljegyként sem az ingatlan

megosztasa.

7. AZ INGATLANRESZ ERTEKELESE

Az ingatlan a tulajdonviszonyokat tekintve k6zos tulajdon. A
tulajdonostarsak kozott nem a dolog, hanem a jog oszlik meg hanyadok

szerint, tehat a megosztas eszmel.
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A gyakorlatban a tulajdonostarsak az ingatlant természetes megosztassal
hasznaljak. A hasznalati viszonyok hosszu id0 alatt, rdutal6 magatartassal

alakulnak ki, melyeket a tulajdonrész értékesitésekor az adasvételi

szerzOdésben is rogzitenek.

A targyi ingatlant nem csak a hasznalatban, de telekkonyvileg is meg
lehetett osztani. Ennek ingatlan-nyilvantartasi atvezetéséig azonban a
telekkonyvnek megfeleléen, mint osztott kozos tulajdont kell kezelni.
Lengyel Sandor lakohéza és telekrésze az ingatlannal szemben allva a bal

oldali. A Peresztegi hazaspar a jobb oldali épiiletet ¢s telket hasznalja

kizarolagosan.

Megallapithato, hogy a 6/48 Onkormanyzati tulajdonrész értéket a

telekhanyad értéke képezi.

A 6/48 tulajdonrész 157 m?-nyi telekingatlannak felel meg. A telekre az

osszes meglévd kozmiivet a tarstulajdonosok sajat koltségiikre vezettettek

be. A lakohazakat sajat erébol épitettek.

A 157 m?-nyi telekrészt 6nallo épitési telekké kiszabalyozni nem lehet,

ezért, mint kertet lehet értékelni.

A becsérték megallapitasahoz a kiindulo viszonyitasi alap a keriiletre

jellemzo épitési telekar volt.
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értckelcse

A Fovarosi Illetékhivatal adatai szerint a keriiletben az alabbi aron

torténtek tizletkotések:

Hely Teriilet (m?) | Eladasi ar (Ft) | m? ar (Ft)
Tinodi u. 550 3.450.000 6.270
Bartok u. 539 3.000.000 5.565
Tin6di u. 782 8.000.000 10.230
Jeges u. 548 3.100.000 5.656

Atlagar: 6.930

Az adatok 1997- 99. kozott kotott szerzOdéseket dolgoztak fel, ezért az

atlagar az inflacioval torténd korrigalasa indokolt.

Az inflacié mértéke 1998-ban 14,3%, 1999-ben 10 %, 2000-ben 9,8 %.

volt.

A korrigalt atlagar: 9.700,- Ft.

Napjainkban a kinalati piacon a tulajdonosok elvarasai az alabbiak szerint

alakulnak:
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Hely Teriilet (m2) Kinalati ar (Ft) m2 ar (Ft)
Korpona u. 623 12.800.000 20.545
Gyergyo u. 878 14.500.000 16.515
Ors u. 540 8.500.000 15.740
Pestimrén 1165 15.000.000 12.875
Lorincen 520 7.500.000 14.423
Atlagar: 16.000

A kinalat és realizalt iizlet kozotti eltérés a gyakorlat szerint 10%, ezért a

kinalati ar ilyen mértékii csokkentése indokolt.

Korrigalt kinalati atlagar: 14.000,- Ft/m’

A tablazatbol jol kitiinik, hogy az elmult években eladdsra kerilt épitési

telkek atlagara az inflaciot meghaladé mértékben emelkedett.

Ezért a korrigalt kindlati atlagarhoz torténd viszonyitas a realis.

Az épitési telkekhez hasonlitva a targyi tulajdonrész értékesokkentd

tényezdje, hogy onallé ingatlanként nem kezelheto, €pitési teleknek nem

mi

nositheto.
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értékelése

A foldteriilethez felépitmény hasznalat nem tartozik, igy a tulajdoni hanyad
szabad piaci értékesitésének lehetosége kizarhato. Az egyetlen potencialis
vevo az ingatlan tarstulajdonosa lehet.

Az értékesokkentd tényezok szambavétele utan a targyi ingatlanrész

becsiilt értéke a korrigalt kinalati atlagar 1/10-¢, 1.400,- Ft/m”.

157 m2 x 1.400,- Ft = 219.800,- Ft

A targyi ingatlan 157 m” kertet jelent6 6/48 tulajdoni hanyadanak
becsiilt értéke 218.800,- Ft.

Budapest, 2001. januar 30.
it
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