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2040 Budabrs, Hegyalja u. 1304/7 hrsz. alatti kivett beépitet]en teriilet

INGATLAN ERTEKELES -

Beépitetlen teriilet

Az értékeld térsasig: Euro-Immo Expert Kft.

Szakért6(k) neve: Biré Ménika

A vizsgélat idépontja: 2015.04.29.

A vizsgalat célja és tervezett felhasznélési helye: szolgalmi jog létesitése miatt felmeriilé karosszeg
megallapitdsa céljara

elsd fedezet vizsgdlat | X | éves feliilvizsgdlat | Tegyéb: | ]

Megrendel: Budagrs Véaros Onkorményzat

Osszefoglalo tabla

Az ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Az ingatlan cime: 2040 Budadrs, belteriilet 1304/7 hrsz
(természetben Hegyalja u.)

Az ingatlan helyrajziszdma: 1304/7-hrsz S

Telek teriilete 1126 m?, érintett teriilet 38,2 m2

Ertékelt tulajdoni hanyad 1/1

Ertékcsokkenés Osszege (vagyoni korlatozas
Osszege) :

Ertekgsok’k(?nes Osszege piaci 8sszehasonlitd 382.300,- Ft
megkdzelités szerint

Ertékesokkenés Osszege kereken: 382.300,- Ft

Az ingatlan rovid tavi értékesithetfsége

Koénnyen Atlagos Problematikus X | Nehéz

/0-90 nap/ " | /90-180 nap/ /180-360/ /360- nap/
tulkindlat

Mellékletek * 1. Foték
...................................................... 2. Tulajdoni lap

Az értékel§ aldirdsa | 3. Vazrajz
_ ' 4. Szabélyozasi terv részlet
...................................................... 5. Egyéb
Ertékel6 cég alairasa és pecsétje
PH

K X R X

Az értékelés 11 szamozott oldalon, 2 példanyban késziilt.
Az értékbecslés érvényessége 90 nap.

EURO-IMMO Expert Kft. 2
1065 Bp. Nagymez6 u. 4. Tel: 413-7504; 343-0627 Fax: 343-0674 e-mail:expert@euroimmo.hu




2040 Budadrs, Hegyalja u. 1304/7 hrsz. alatti kivett beépitetlen teriilet

Az ingatlan altalanos bemutatasa

Az ingatlan cime:

2040 Budadrs, beltertilet 1304/7 hrsz (természetben
Hegyalja u.)

Helyrajzi széma:

1304/7 hrsz

Bejegyzett tulaj donos(ok):

Budaérs Véros Onkormanyzata

Tulajdoni hanyad(uk):

/1

Esetleges széljegyek tartalma:

Haszonélvezet, illetve egyéb terhek:

Kornyez6 ingatlanok hasznositasi formaja:

Lke-4/0 (lakéovezeti besorolast) beépitett ingatlanok ill.

beépithet6 telekingatlanok

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Viaroskdzpontté] Ny-ra, Odvashegy, Szabadsag tttél E-

ra, Hegyalja u.-Csap u. sarok

Megkozelithetdsége: szgk, busz
Hasznosités jelenlegi form4ja: telektertilet
Legcélszerlibb hasznosités: lakoovezeti telek

Egyéb értéket befolyasold koriilmény:

EURO-IMMO Expert Kft.
1065 Bp. Nagymez6 u. 4. Tel: 413-7504; 343-0627 Fax: 343-0674 e-mail:expert@euroimmo.hu




2040 Budadrs, Hegyalja u. 1304/7 hrsz. alatti kivett beépitetlen teriilet

Az ingatlan értékelése

Az ingatlan rovid, szoveges ismertetése

Budadrs varosa a budapesti agglomeracidban taldlhaté, Budapest XI. kerliletétél nyugatra. A
telepiilésté] délre halad az M1 €s M7 autdépalya kozos szakasza. fgy joggal lehet Budapest nyugati
kapuja. A véros a Budai-hegység - Szabadsig-hegy csoportja, a Csiki-hegyek €és a Tétényi-fennsik
kozott teriil el, az tgynevezett Budadrs-medencében. Teriilete 23,59 km2, lakosainak széma: 28.894

16.

Az értékelt ingatlan a véros kézpontjatdl Ny-ra, a Szabadsag uttédl E-ra, Odvashegy varosrészben
talalhatd, a Hegyalja u.-Csap u. keresztez6désében. A vizsgélt ingatlan lejtds felszinli, panoramas,

sarokfekvést telek.

Az ingatlan kérnyezetében lakohazak, lakGdvezeti telkek talalhatok. Tobb épitkezés zajlik jelenleg a

kérnyéken.

Az értékelt ingatlan 6vezeti besoroldsa Lke-4/0O (lakéovezet). Beépithetsége 15%.

Jelen szakértésre azért kerdilt sor, mivel a szomszédos 1307/1 hrsz alatti ingatlan a mellékelt vazrajzon
a Csap u. irdnyaba szennyviz-csatornat kivan kiépiteni, mellyel a kozhalézatra csatlakozna. Konkrét
terv és vézrajz még nem készilt, igy hozzévetélegesen tudjuk meghatdrozni az érintett teriilet

nagysagat. A csatorna altal szolgalmi joggal érintett teriilet a telek D-i végében, kb. 2 m széles savot

érint, ahovd nem lehet ndvényzetet (fakat, bokrokat) telepiteni és épiiletet elhelyezni. A telek -

szélessége 19,1 m, igy az érintett teriilet nagysaga 38,2 m2. Ezen a teriileten a szolgalmi jog jogosultja
a vezeték fennallasi ideje alatt, ha sziikséges javitasi munkélatokat végezhet, mellyel kellemetlenséget

okozhat a vizsgalt 1304/7 hrsz alatti telek tulajdonosénak.

A szakvélemény elkészitéséhez tulajdoni lap, nyomvonalvézlat 4llt rendelkezésre.

Helyszini vizsgalat tapasztalatai, adatai
A vizsgélt nyomvonal természetben a telek D-i végén, a telekhatdr mellett hazédik. A tervezett
nyomvonal teriilete ndvényzettel benétt. A szemle idején a targyban nevezett csatornavezeték épitését

még nem kezdték meg.

Az ingatlan hasznilatinak akadalyozasinak vagy korlitozisinak leirasa

A tervezett nyomvonal az ingatlan jelenlegi és kés6bbi (esetleges beépités esetén) hasznélatat nem
fogja akadalyozni, illetbleg korlatozni, azzal a kitétellel, hogy a kartalanitds ald tartozé teriiletet a
jévében — a vezetékjog >fennélllélsa idején — maés célra nem lehet haszndlni, nem lehet fakkal és

novényzettel beiiltetni ill. épiiletet létesiteni, valamint barmikor biztositani kell egy esetleges javits

EURO-IMMO Expert Kft. 4
1065 Bp. Nagymez6 u. 4. Tel: 413-7504; 343-0627 Fax: 343-0674 e-mail:expert@euroimmo.hu




2040 Budadrs, Hegyalja u. 1304/7 hrsz. alatti kivett beépitetlen teriilet

miatt a megkdzelithetGséget. Ezért a csatorna vezeték védézondjaban 30%-os értékcsdkkenést tartunk

megalapozottnak.

Szabalyozési terv részlet:

Y
'4.'.:.)
g

o LR e, S
& % B 7%

[

A piaci drat a kovetkez6képpen hatroztuk meg: a piaci 6sszehasonlitdson alapulé mddszer szerint

meghatdrozzuk a kornyezetben a beépitheté telekteriilet fajlagos 4rat. Ezt korrigdljuk az egyedi

adottsagok figyelembevételével.

EURO-IMMO Expert Kft. 5
1065 Bp. Nagymez§ u. 4. Tel: 413-7504; 343-0627 Fax: 343-0674 e-mail:expert@euroimmo.hu




2040 Budadrs, Hegyalja u. 1304/7 hrsz. alatti kivett beépitetlen teriilet

Piaci osszehasonlité értékelés

Osszehasonlité adatok kdrnyez6 beépithett telkek

Ingatlan . Ingatlan Il Ingatian lll.
Elhelyezkedés, fekvés Budadérs, Hegyalja | Budadrs, Hegyalja | Budadrs, Hegyalja
‘ u u. u.
Mvelési ag / dvezet Lke-5/0 Lke-4/0 Lke-4/0
besorolas
Beépithetdség 10% 15% 15%
Elhelyezkedés belteriilet belteriilet belteriilet
Kézmiivesitettség Osszkozmii 0sszkézmil osszkozmii
~IMegkazelithetéség aszfalt ut aszfalt Ot aszfalt Gt
Ar / Kinalati &ar 39 900 000 46 000 000 29 000 000
Telek teriilete (m?) 1200 1411 840
Fajlagos érték (Ft/m?) 33250 32601 34 524
Kinalati ar -15% -15% -15%
Komgalt ta_]lagos ) I | ’ -
erték 28263 27 711 29 345
Adat forrasa (id6pont) kinalat, 2015.04. kinalat, 2015.04. kinalat, 2015.04.

A telekérték korrekcidja

Ingatlan I. Ingatlan Il Ingatian !lI.
Piaci arvaltozas
Beépithetdség 5%
Beépitettség
Tertilet 5% -10%
Alak, forma
Hasznosithatdsag
Meglévd kdzmiivek -5% -5% -5%
Megkozelithetéség : -] .
sarokfekvés 5% 5% 5%
Osszes médositas 5% 5% -10%
Médositott alapar 34913 34231 31071

Az érintett ingatlan (foldteriilet) egészének értékét piaci §sszehasonlité moédszerrel becsiljik meg a
szolgalmi jog létesitése el6tti allapotra. Az igy megbecsiilt piaci érték / fajlagos piaci érték lesz a
kiindulé alapja az ingatlanban bekdvetkezett értékcsokkenés megallapitdsanak.

Az ingatlan hasznélatdnak akadédlyozasa, illetve korldtozdsa mértékének fuggvenyeben korrigaljuk
(jelen esetben -30%) a megéllapitott piaci értéket / fajlagos piaci értéket és a két érték kozotti
kiilonbségbol szamitjuk a szolgalmi jog altal felmertild 6sszeg mértékét.

Erték megallapitis

TE= | 382 | m’ X 33 405 Ft/m’= 1276 071 Ft
Erték korrekcié mértéke (%) -30%
Ertékcsokkenés 6sszege (Ft) 382 821 Ft

EURO-IMMO Expert Kft. 6
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Piaci érték meghatarozasa, piaci helyzetelemzés

A piaci forgalmi érték meghatdrozasanak szempontjai, a kivélasztott médszer indoklasa

Korlatozottan piacképes ingatlan, szinte egyediili vevd a kérnyezé ingatlanok tulajdonosa lehet. Az

ingatlan forgalomképes, piacképes.

Az ingatlan teriiletén létesitend6 csatorna vezeték miatt felmeriild szolgalmi jog ellenértéke,

kerekitve (Ft): 382.300,- Ft

Jelen szakvéleményben a tirgyban nevezett szakasz vezetékjoggal érintett részét (pontos vizrajz

hiz’myébah becsiilt teriilet alapjan) vettiik alapul a kidrérték meghatirozasanal.

EURO-IMMO Expert Kft. 7
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Zaradék

A szakvélemény targyi ingatlan, mint piacképes ingatlan tulajdonjogéat értékeli, és a helyszini
szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen
nemii valtozasokért -gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-kornyezeti koriiimények megvaltozasa,
~ gondatlansag, funkci6tdl eltéré hasznélat, allagromlés, miiszaki-fizikai elvéltozas-, melyek az

ingatlan értékét befolyésoljék, feleldsséget nem vallalunk.

Az értékeldk nem végeztek foldmérést, teriiletmérést, a szakvéleményben talalhaté alapadatok a

Megbiz6 adatszolgaltatdsan és az ingatlan nyilvantartés adatain alapulnak.

A helyszini szemle soran feltirds vagy épiiletfizikai, statikai és egyéb vizsgélat nem tortént, a
szemrevételezéssel nem lathaté vagy nem kozolt rejtett hibdk (esetleges veszélyes anyagok

jelenléte) az értékelést nem érintik.

A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és informécidk, mint

tudomdsunk szerint helytalléak keriiltek felhasznaldsra teljes kord ellendrzés nélkiil.

Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve - csak az értékel6 elbzetes irdsbeli
hozzéjarulasdval adhaté ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd,

abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.
Az értékelés per-, teher- és igénymentes dllapotra vonatkozik.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulményozasan tilmenden az értékeld nem végzett. Az ingatlan

~ forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarél a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenSen

nincs tudomadsa, de ezekért felelosséget nem vallal.

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, j6v&beni hasznositdséval
dsszefiiggésben a helyi és orszdgos hatdsdgoktdl és egyéb szervezetektdl valamennyi sziikséges

engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre 4ll, ill. ezek beszerezhetdk.

Javadalmazésunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan eseménytdl, amely

e szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhaszndlasdnak eredményeképpen johet létre.
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