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BUDAPEST FOVAROS XVL KERULETI ONKORMANYZAT
POLGARMESTERE
Késziilt a 2014. mdjus 14. napjdn tartando képviseld-testiileti iilésre

For e or

Készitette: dr. Koles Zsuzsanna vagyonhasznositdsi és jogi referens

Targy: Javaslat a 1162 Budapest, Bekecs u. 47. szam
alatti 114989 hrsz-1i ingatlan elidegenitésére

Tisztelt Képviseld-testiilet!

Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat tulajdonaban van a 1162 Budapest Bekecs u.
47. szam alatti, 114989 hrsz -0 kivett mihely, udvar megnevezésti, 1866 m? alapteriiletdi ingat-
lan, amelyen egy 282 m’—es utcafronti épiilet, valammt egy 20 m*-es udvari tarol6 talalhato.
Az ingatlanbol 2005 méajus 11. napjatol 67 m? nem lakéascélu helyiséget és 2006. februar 1.

napjatél 1300 m® teriiletet, valamint 134 m? nem lakdscélu helyiséget a Lovas Autéjavité Bt.
(székhely:1162 Budapest, Bekecs u. 47. ; ¢jsz: 01-06-210527; adoszarn 28301448-2-42; kép-
viseli: Lovas Ferenc) bérli, tovabba 2007 december 1. napjatdl 22 m? nem lakéscélu heiylse-
get pedig a Rehab-General Szolgaltato Kft. (székhely: 1044 Budapest, Reviczky u. 38.; ¢jsz.:

01-09-719084; ad6szam: 13107808-2-41; képviseli: Meczner Gabor) vette bérbe.

A Lovas Autojavité Bt.-nek, mint bérlének az ingatlan éltala bérelt részére eldvasarlasi joga
van, amelyre vonatkozodan vételi szandékot jelentett be. Ez alapjan 2013. november 21. napja-
val elkésziilt az ingatlanpiaci értékbecslés. (1. sz. melléklet)

Ezen dokumentumban foglaltakat a Lovas Autdjavito Bt. a 2014. janudr 15. napjan kelt leve-
1ében elfogadta. (2. sz. melléklet)

A Lovas Autdjavitd Bt. altal fizetett havi bérleti dij mértéke: brutté 365.028,- Ft + Afa. Az
ingatlanpiaci értékbecslésben megallapitott érték: netté 38.000.000,- Ft, amely tébb, mint 8 és
fél évi (104 hdnap) bérleti dij 9sszegének felel meg.

Az ingatlanpiaci értékbecslés ramutat arra, hogy a felépitmény — feljitisanak hidnya miatt —
leromlott miiszaki allapotq, a telek gondozatlan, a keritések, kapuk allapota rossz. A doku-
mentum ténymegallapitisa szerint a vizsgalt ingatlan jelenlegi allapotdban csak a mostani
bérlonek jelent valés értéket, mert az ingatlanpiaci helyzet miatt az ilyen fajta ingatlanokra
nincs kereslet.

Budapest Févaros XVI. kertiileti Onkorményzatnak az Onkormanyzat vagyonérol és a vagyon-
targyak feletti tulajdonosi jogok gyakorldsarél szolo 24/2009. (V1. 25.) rendeletének (tovabbi-
akban: Vagyonrendelet) 18. § (1) bekezdése szerint:

L 18.8(1) Az Onkormdnyzal iizleti vagyondnak hasznositdsa:

a) a Képviseld-testiilet hatdskirébe tartozik:
aa) onkormdnyzati tulajdonu ingatianok hasznositdsa (ktilonosen elidegenités,
haszndlatba adds, bérbeadds) 20 millio Ft értékhatar, vagy 2 millié Ft/év
bérleti dij felett,
ab) ingatlanokhoz kapcsolddd az dnkormanyzat tulajdondban dallo vagyoni érté-
kif jogok feletti rendelkezés — a ¢) pontban foglalt kivétellel — 5 millio Ft ér-
tékhatdr folott,



ac) 3 millio forint feletti egyedi értékil ingé vagyon értékesitése;”

A lakéasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyok-
rél sz8l16 1993, évi LXXVIIL térvény (a tovabbiakban 1.t.) 58. § és 60. § szakaszai szerint:

., 38. § (1) Ha a térvény mdsként nem rendelkezik, az allam tulajdondbol az onkormanyzat
tulajdondba keriilt helyiségre a béridt (bérldtarsat) eldvasdrlasi jog illeti meg.

(2) Az onkormdnyzat rendeletében hatarozza meg az (1) bekezdesben emlitett helyiségek
vételdranak mértékér, megfizetésének (részletfizetés, vételarengedmény sth.) modjat és fel-
teteleit.

(3) Az dnkormdnyzat rendeletében hatdrozza meg az (1) bekezdésben nem emlitett egyéb
helyiségei eladasanak feltéreleit.

60. § Ha az énkormanyzati, illetbleg az dllami tulajdonban lévd helyiséget az e torvény
alapjdn elévdsdrldsra jogosult veszi meg, a vételdr mériéke a helyi forgalmi értéket nem ha-
ladhatia meg.”

A 72/2011. (X.12.) AB hatarozat kimondja, hogy az Lt. 58. § (1) bekezdése az allam tulajdo-
nabdl az énkormanyzat tulajdonaba keriilt helyiségek bérléi szamara toérvényen alapulé elova-
sarlasi jogot biztosit. Az 58. § (2) bekezdésének és 60. §-anak a vételarra vonatkozo rendelke-
zései a helyiségeknek ezen, elévasarlasi joggal rendelkez6é bérldi részére torténd elidegenité-
sére iranyadoak.

Az Alkotminybirdsag allaspontja szerint az Lt. 58. § (2) bekezdéseben, valamint 60. §-aban
foglalt rendelkezés torvényi kivételt tartalmaz a versenytargyalds utjan torténd értékesités
kdtelezettsége alél. Bar az Lt. maga nem irja elé, hogy a helyiségnek az Lt. alapjan eldvasar-
lasi joggal rendelkezd bérldje részére torténd értékesitésckor a versenytargyalas tartasa nem
kotelezd, a vételar mértékének megallapitidsira vonatkoz6 rendelkezései kizarjak a verseny-
targyalas tartasat, ugyanis az Lt. szabalyainak sérelme nélkiil nincs lehetség a versenytargya-
lason elért legmagasabb vételar érvényesitésére, ha az a helyi forgalmi értéket meghaladja.

ElSterjesztékeént felhivom a Tisztelt Képviselo-testiilet figyelmét arra, hogy amennyiben a
Képviseld-testiilet az adasvételt timogatja, akkor a nevezett ingatlan tekintetében osztatlan
kézos tulajdon jon létre, mivel a teljes ingatlanbdl a Lovas Autdjavité Bt.-nek csak az altala
bérelt ingatlan részre vonatkozban 4ll fenn az eldvasarlasi joga, igy az ingatlan 1844/1866
tulajdoni hanyada a Lovas Autdjavité Bt.-t, 22/1866 hanyada pedig az Onkormanyzatot fogja
megilletni, amelynek a Rehab-General Szolgaltaté Kit. maradna tovabbra is a bérldje. Az igy
kialakulé osztatlan kdzds tulajdon azonban szdmtalan vitas jogi helyzetet eredményezhet.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy az eléterjesztés targydban donteni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat ,,A”: Budapest Fovaros XVI. keriileti Onkormanyzat Képvisels-
testiilete Ugy dént, hogy a 1162 Budapest, Bekecs u. 47. szam
alatti 114989 hrsz-u ingatlanbdl 1844/1866 tulajdoni hanyadot
értekesit a Lovas Autdjavitd Bt. (székhely:1162 Budapest, Be-
kecs u. 47. ; cjsz: 01-06-210527; addszam: 28301448-2-42;
képvisel: Lovas Ferenc) részére netté 38.000.000,- Ft forgalmi
értcken azzal, hogy a nevezett ingatlanon osztatlan kdzos tulaj-
don jén létre az Onkorméanyzat és a Lovas Autéjavito Bt. kozatt.
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Ingatlanpiaci érték megallapitasa

Megbizas: Az 1162 Budapest, XVI. ker. Bekecs utca 47. sz. alatti mithely
amely a Tulajdoni Lapon a hrsz.: 114989 szamon szerepel
és - kivett mihely-udvar — megnevezéssel van feltiintetve, de
onkormanyzati bérlemény, amelynek ingatlanpiaci értékét kérték.

Megbizas iddpontja: 2013. november 14.
Megbizé : Bp. X VL. ker. Onkormanyzat ( 1165. Bp. XVI. Havashalom u. 43.)

Megbizott : KVS Gold Kft. 2144. Kerepes Tolgyfa u. 4.

Az ingatlanok jogillasa: Az ingatlan 1/1 tulajdonosa a Bp. X VL. ker. Onkormanyzat
Az ingatlan megnevezése : - kivett miihely-udvar-

Megbizassal egyiitt kapott szébeli informaciok: Az ingatlan értékének megallapitasa,
annak ismeretében, hogy az ingatlanra - amelyet 1992 6ta bérel a
jelenlegi bérié - kinyilvanitotta vételi szandékat.

Megbizassal egyiitt kapott irasos dokumentumok: Tulajdoni Lap, Térképmasolat,
Epitési Gvezeti besorolas,

Kiilsé informacié : az ingatlant bérl6tdl kapott szébeli tajékoztatas

Altalinos rendelkezések : Az ingatlanra vonatkozo kizvetlen jogok és kitelezettségek
az ingatlan 1/1 tulajdonosat, az Onkormanyzatot illetik

P
Helyszini szemle : kirnyezet bejarasa, tajékozodas, fotok készitése november 14-én
Az értékbecslés aktualis médszertana: Az iltalanosan és elsidlegesen hasznalthato
hasonlito meghatirozas jelen esetben csak korrekciokkal volt lehetséges,

mivel az ingatlan sajatsagos helyzete, csak ezt tette lehetové.

Igy csak erés korrekcidval, a valés piaci helyzettol eltekintve lehetett az
ingatlanpiaci arat meghatarozni, mert nehéz masokhoz hasonlitani.

Egyeb figyelembe vett koriilmény: A vizsgilt ingatlan teriileti elhelyezkedése,
fejlesztési lehetdségei, valamint kozvetien krnyezete,

Az ingatlanérték szamszeriisitése : netté armeghatirozassal
Az értékelés idGbeni érvényessége : 2014. majus 29,

Ertékelés elkészitése: 2013. november 21.
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Az értékelésre felkért, 1162 Bp. Bekecs u.47. szam alatt talalhaté mithely-telephely
ingatlan a Tulajdoni Lapon a hrsz.114989 alatt, mint —kivett mithely, udvar — szerepel.

A nagyméretli (1866m?2) telekre 1984-ben épitették a kirzetben miikodé AFESZ
flitési szakiizletét, majd tébb egyéb funkcio valtast — birdsagi eljarast — kbvetden a
tulajdonjoga a Bp. XVI. ker. Onkorméanyzatra ruhazdodott at. 1992-ben vetie bérbe a
jelenlegi hasznéldja egy gépkocsi javitassal foglalkozo csaladi vallalkozas.
Az ingatlan kisebb részét, egy 22 m2-es helyiséget egy masik bérlé (Meczner Gabor)bérli
A t3bb mint két évtizedes bérleti viszony nem tett jot az éplilet miiszaki allapotanak.
Az eredetileg egy légteres bruttd 282 m2-cs utcafronti épiilet mellett még egy 20 m2-es
udvari tarold is épiilt, de mara mindketto teljesen Iechasznalt dllapotba keriilt.

A bérlo csak a legsziikségesebb javitasokat végezte el, illetve olyan egyéb fejlesztéseket
amelyek a munkajahoz szitkségesek voltak. Ilyen a kombinalt fiitésrendszer kiépitése,
amely mind vegyes tiizeléssel, mind gaztiizeléssel miikddtetett kazanrol térténik.

Az éplilet bal oldala mellett gk. bedllé féltetot épitett, mig az épiilet mogott teljes
hosszaban a felépitménynek, egy 23,5 x 5 méteres fém kénnyiiszerkezetes épiilettel
toldotta meg az eredeti épiiletet. Mindezek az utélagos épitmények elbonthatoak, de a
jelenlegi allapotukban értékelhetetlenek. Husz év toldas-foldasa utan, az igazi feldjitas
elmaradasa miatt, egy teljesen leromlott allapotu épiiletegytittes van az ingatlanon.

A telek hasonloképpen mutatja a gazda hianyat, mert a kdrmyezo apolt kertvarosi
telkek messze eliitnek téle. Vonatkozik ez a keritések €s kapuk éllapotara is.

Normal esetben egy ekkora épitménynek kellene a meghatdrozd értéknek lennie, de
jelen esetben a nagyméretl telck magasabb piaci értéket képvisel, mint a teljesen
leromlott allapot(, 100%-os felgjitast igényl6 épiilet. Megoldasként kinalja ilyenkor
az értékbecsiési gyakorlat, hogy a telek-épitmény Osszehasonlitdsakor a magasabb
értéket képvisclo telekértéket vegyiik figyelembe a piaci értékelésnél.

A kerlileti épitési 6vezeti besorolas szerint az L4-XVI/SZ1 lehetové tenné egy nagy
tarsashaz épitését az 1866 m2-es telken. Ez a fejlesztési lehetdség magaban hordozza
annak lehet8ségét, hogy a jelenlegi szolgéltats tevékenység megsziintetésével, lakas
funkciot lehessen kialakitani. Akar egy nagyobb, 12 lakédsos egységet is. Ez joggal
felveti annak a lehet8ségét, hogy feltételesen épitési telekként értékeljitk az ingatlant.

Természetesen ebben az esetben figyelembe kell venni a negativ jarulékos kéltségeket
a bontasi, tereprendezési munkalatokat, valamint a nagyobb teriiletek kisebb m2 arat is.

Osszességében megallapithatd, hogy a vizsgalt ingatlan jel enlegi allapotaban csak a
mostani bérlének jelent valos értéket, mert az ingatlanpiaci helyzet miatt az ilyen fajta
ingatlanokra nincs kereslet. Ezért a korrekcids dra jelzi a nyomott piaci arakat.
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AZ INGATLANP]’ACI ERTEK MEGHATAROZAS OSSZEHASONLITO
MODSZERENEK ISMERTETESE

A piaci &sszehasonlito adatok elemzésén alapulo ériékelés a mér megtdrtént, konkrét és ismert

adédsvételi figyletek és az ingatlanpiacon Gjonnan megjelent kindlati draknak a vizsgilt esetre vald
kiterjesztésével, valamint az l6z8 idészakokban becslilt ingatianok Ssszehasonlftdsdval végeztem.

-Azingaﬂanpiaconta]M,GMImsonlité adatokon alapulé mddszer 6 1&pései: |

L.

Az Osszehasonlité vizsgélatokat egy olyan, ingatlanoka tartalmaz6 alaphalmazban végeztem el
amely terfileti elhelyezkedése a vizsgilt ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepl6 ingatlanok
tipusa azonos a vizsgilt ingatlannal. Aza]aphahnazadamlmkétlagétbljelmﬁseneltérﬁmlsﬁ

éttékeketazelemzéssorénnmnvettemﬁgyelb&

Az elemz¢s sorén az sszehasonlités alapjéul s20lghld ismérveket alaposan megismertem és
ezeket egyenként a vizsgilt ingatlanhoz hozzimértem. Csak azonos értékformékat és csak -
azonos - a Tulajdoni Lapokon szerepld - jogokat ( pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog, szol .
galnﬁjogﬁb)snbadMSzuhamHmmMeakmmﬁt&fomﬁkéspgokkbmkm
cxéstényezﬁketalkalmaztam. >

Az elemzett 8sszehasonlité adatokbél hatéroztam alapértéket. Ezt az alapértéket,
€rtéket, négyzetméterre vetitve alkalmaztam. nep s . frjlag

Amgﬁhmgﬁm&t&ﬁmkmmmbmmmmmwm
lembe. vételével tortént, kiildnbs tekintettel a milszaki dllapotra. k- korrekeiék fig

Azmgaﬂmﬁrgahmm&afaghgosalapaﬁk&mmm
oz I 3 oy halakxﬂéﬁglagosértéké
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FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

Ertékels neve: KVS GOLD Kft 2144 Kerepes Tolgyfa u. 4.
Erték megallapitas fordulé napja: 2014. mdjus 21.
A vizsgalat célja: Piaci érték meghatirozisa
Ertékelés napja: 2013. november 21.
OSSZEFOGLALO TABLAZAT

Az ingatlan helyrajzi szama: A Tulajdoni Lapon a hrsz.: 114989

Az ingatlan cime: - 1162. Budapest, X VI. ker. Bekecs utca 47.
Az ingatlan megnevezése: mihely udvarral

Az ingatlan hasznositdsi forméja: jelenleg bérelt autoszerelo miihely

Ertékelt vagyonértékii jog megnevezése: 1/1 tulajdonos Bp. XVI. ker. Onkormanyzat
Epitési ovezeti besoroldsa: L4-XVI/SZ1

Telek teriilete: ' 1866 m2

A miihely teriilete: 282 m2 + 20 m2 melléképiilet
Kézmiivekkel valo ellatottsaga: teljes kozmii

A miihelyépiiletben taldlhaté helyiségek : 11 db (5 db miihely, 2 raktar, 4 db mosd6)
Miiszaki allapota: Az épiilet teljes korih felujitast igényel

Az ingatlan jellemzdje: A 21 éve bérelt ingatianon teljes korii feljitds nem tértént, csak
a legsziikségesebb javitasokra keriilt sor, a bérl6 altal kivitelezve.
Toldalékokkal bovitették a mithelyek teriiletét, gyenge mindségben

Az ingatlan rovid tivi értékesithetdsége:

Kdnnyen Atlagos Problematikus Nehéz
- Mellékletek:

1. Tulajdoni Lap

2. Térképvazlat

3. Alaprajz

4. Fotok
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| AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan cime: 1162. Bp. XVI. Bekecs utca 47. (autdszerelé miihely)

Helyrajzi szam: 114989 )
Bejegyzett tulajdonos : Bp. XVI. ker. Onkorméinyzat

Esetleges széljegyzet(ek) tartalma: nincs bejegyzés a Tulajdoni Lapon

Mas bejegyzés, haszonélvezet nem talalhato.

Tulajdoni Lapon szerepld megnevezése: - kivett miihely, udvar -

Miihely teriilete : 282 m2

Telek teriilete: 1866 m2

Az épiiletben 1év6 helyisépek szdma 11 db ( 5 mihely, 2 raktar, 4 mosdé) + melléképiilet
Tulajdoni hanyad : 1/1 a Bp. XVI. ker. Onkorményzat javira bejegyezve
A telken taldthaté épitmények szAma 2 db (+ 1 db mobil beton garazs, amely a bérl5¢)
Melléképiilet a telken 1. db_kb. 20 m2-es egykori tiizel$ tarold, ma raktar
Elhelyezkedése, fekvése. tjoldsa: délnyupati tajolasi, az utcafront felé

A telek formaja: téglalap alakd telek, kb 34 m-es utcafronttal

A teriilet beépitettsége. nyitottsiga: korben beépitett, utca felé nyitott

A miihely ablakai hova nyilnak kozvetleniil az utcira

Az ingatlan szomszédijai : csaladi hazak korben

A kornyezd ingatlanok jellemz6 hasznositasi forméja: csalddi hazak

Telepiilésen beliili elhelyezkedése: __ akeriilet Arpadfoldi részén elhelyezkedd ingatian
Megkozelithetbsége: autobusszal, gépkocsival

Koézlekedési eszkdzbk: kozelben vannak a kézforgalmi allomasok
Kozmiivekkel ellatottsag: teljes koril, a fiités vegyes és gazkarzannal

A hasznositas jelenlegi formdja : jelenleg bérelt autészerelé mithely (1992 6ta)
Legcélszeriibb hasznositas a szakért6 szerint: a jelenlegi bérlonek tdrténd értékesités

Egyéb, az ingatlan értékét jelentdsen befolyasold korillmény:
Az épitmény a jelenlegi miiszaki allapota miatt teljes feljitast igényel
Az épitmény toldalékai is nagyobb felujitasra szorulnak (tetdjavitas!)
A Dbérleti adottsagokbol adddo hatranyok

A telek elhanyagoltsaga a gazdatlansagot mutatja
A keritések cserére szorulnak, az dllapotuk miatt

A kornyez6 szomszédok rendezett ingatlanokkal birnak, apolt kertekkel

Az ingatlanon talalhato épitmény a miiszaki allapota miatt lényegesen kisebb piaci
értékkel bir, mint a nagyméretii telek, igy ennek értékelésére keriil sor.
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AZ EPITMENY ADATAI

Az ingatlan megnevezése: muhely

Funkcidja: jelenleg bérelt autdszereld mithely .
Epiilt: 1980-as évek elején. mint AFESZ telephe.l.v
Felyjitva: legalabb 20 éve nem volt
Yejlesztési lehet6ség : lehetséges az €pitési vezeti eldirasok szerint
Felujitasi ktelezettsépe : teljes felajitast igényel

Uzlethelyiség alapteriilet: 282 m2

A helyiségek : 11 db (5 db mithely kb.220 m2, 2 db raktar kb. 21 m2, 4 db mosdé-61t6z6 kb. 15 m2 )

Egyéb lehetdségek : az udvarban egy kiilonallo 20 m2-es tarold helviség

A bérl6 altal véozett bovitések: bal oldalt fedett bealld, hatul kb. 100 m2 —es kdnnyiszerkezetes mithely

MegkozelithetOsége: autobusszal, gépkocsival (gk. parkolasi lehetoségek)
Az épiilet miiszaki allaga: miiszaki allapota alapjan teljes felujitast igénvel
Kézmiivel valé ellatottsaga teljes kéru

Vizhal6zat: k;)'ziizemi sajat raval)

Csatomna ; kéziizemi

Elektromos halézat kdziizemi harom fazis 3x20 A (villany bojler)
Gézhilézat: kéziizemi (gézkazan)

Telefon — kdbel TV van

Raovid sziveges ismertetd: )
A vizsgalt ingatlan leromlott miiszaki allapoti. Nem csak a két évtized dta tarto

bérleti helyzetébol adédoan, hanem a milthely miiszaki allapota miatt is.
A tetdbedzasok és egyéb szigetelési hianyossagok miatt komoly karokat szenvedett
az ingatlan az elmilt évtizedekben, hozzajarulva az egyébként is korszeriitleniil
megépitett egykori allapotahoz. Ezt a gazdatlansag allapota tovabb rontotta.
Ezek megsziintetése és kijavitasa, csak teljes korii felajitassal valosithato meg.
A tetd teljes rendbetétele mellett, az ereszcsatorna cseréje is régota indokolt.
Kiils6 vakolatjavitasok és a nyilaszarok cseréje, vagy kijavitasa is esedékes.

Az épiilet kiilsé esztétikai megjelenése is felajitist igényel.
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Keriileti és budapesti eladé miihelyek, a hasonlité kozelitésii értékeléssel vizsgél%r‘

Ertékelés : A jelenleg kinilt, magintulajdonii mihelyek, telephelyek ésszehasonlitéo adatai alapjin

Az eladasra kinalt mithelvek és telephely ingatlanok fajlagos arai:

Helyszin: funkcié __ 3llapota ép. méret _kindlati piaci ar fajlagos piaci 4r
1, Bp. XVIL Tiindérfiirtu.  telephely  atlagos 1100 m2. 58.000.000 Ft 52.700 Ft./m2
2. Bp. X. Szallds.u. muhely i 220 m2  37.300.000 Ft 170.000 Ft/ m2
3, Bp. XXIII Soroksér telephely 1% 400m2.  79.000.000 Ft 197500 Ft./m2
4, Bp. XVIII.P.szentldrinc  mithely i6 235m2.  52.500.000 Ft . 223.000 Ft/m?2
5.Bp. XXI Csepel telephely _atlagos 1144m?2 85.000.000 Ft 74.000 Ft/m2
6. Bp. XX. P.erzsébet miihely itlagos 382m2 18.000.000 Ft 47.000 Ft/m2
7. Bp. XXIIT Soroksar miihely kivalé 240m?2 90.000.000 I't 375.000 Ft/m?2
8. Bp. IV. Perényi M. u. miihely 16 285m2 42.500.000 Ft 149.000 Ft/m?

Fajlagos alapar: 130.428 Ft/m2

Szabadpiaci miihelyek, telephelyek fajlagos m2 dra: kb. 130.000 Ft

Korrekcios ténvezok:

_Az ingatlan tipusanak (telephely) a negativ keresleti trendek miatt -20%

A miihelyt befogado épiilet miiszaki allapota miatt - 20%

Az épitmény teljes korii feljitasa kotelezettsége miatt -50%

A felépitményhez tartozd nagy telek és gk. beallasi lehetoség miatt +30%

A j6 megkdzelithetosége és a jo kozlekedési adottsagai miatt + 10 %
A korrekcio eredménye : - 50%

Az épitmények korrekcios m2 dra a fentiek alapian: 302 m2 x 65.000 F/ym2 = 19.630.000 Ft

Hasonlité értékeléssel a felépitmény piaci értéke : 19.600.000 Ft

Az ingatlanon talalhaté épitmények (282+20m2) a leromlott miiszaki allapotuk
miatt kisebb értéket képviselnek, mint a nagyméreti telek _ingatlanpiaci értéke,
igy az értékelés szabalyai szerint, a magasabb értékii telekar lett megallapitva.
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AZ INGATLAN ERTEKELESE: A hrsz,: 114989 telekre

I Ertékelés : Piaci 6sszehasonlité megkozelitéssel a kornyékbeli hasonlé adotisign telke

A telek érték meshatirozasa:

_Helyszin _ tipus idd

1, Bekecsu. 73. épitési telek 2013 976m2  19,500.000 kb, 20,000 F/m2

2, Rszentmibély épitési telek 2013 1200m2 44000000 kb, 36,400 Fym2- -

3, Ujszhszu.  épitési telek 2013 502m2  13,900.000  kb. 23,500 Ft/m2

4 Kbszirtu.  épitésitelek 2013 625m2  23,600000  kb. 37,700 Ft/m2

5, Petdfikert  épitésitelek 2013 530m2  20,500.000  kb. 38.000 Fym2

6, Kisszentmihly épitési telek 2013 927m2 29900000 kb, 32,200 Ftm2

7.Biztstbu.  épftésitelek 2013 804m2  25,900.000 kb. 32,200 Ft/m2

8, Albén u. épitésitelek 2013 1550m2  36,900.000 kb. 23,800 Ft/m2
Atlagos telekar kb. 30.500 Ft/m2

Az ingatlan€rték korrekeidja;:

A fenti hasonlé keriileti telekérak skdr 60%-os eltérést is mutathatnak 3 jellemzdik miatt!

Korrekcids tényezdk :

Az ingatlan az L4-XVI/SZ1 Gvezeti besoroldsa miatt + 10%
Az ingatlanpiacon talilhaté Gilkindlat miatt -20%
A telek terilletének jelenlegi Allapota miatt -10%
A telek teljes kézmi ellitottsdga miatt + 10%
Az ingatianon Kvs bontandé épiilet miatt -20%

Korrekeié mértéke : - 30%
A telek Kkorrekcibkkal megéllapitott m2 4ra : 21.000 Ft/m2

A telek piaci értéke: 1866m?2 x 21.000 Ft = 39,186.000 Ft

A fentibdl 22 m2-es helyijség az épiiletben, az eldtte 1¢vd 10 m2-es utcafronti parkoloval egyiitt: 1,186.000 Fe
?& telek min ép%%ezsliz teﬁgh ]ett ertekelve, fiiggetleniil a jelenlegi elépitményesg?illapotﬁtél.

Megillapithaté, hogy épitési telekként értékesebb, mint épitményként értékelve az ingatlan!
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