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2040 Budadérs, Baross u. 4126/1, 4126/2,
4127/1 hrsz. alatti
ingatlanok teriiletén beliil 1év6
239 m2 telekrészrol




Euro—Irnmo Expert Kft

Szakért6(k) neve: Birbé Moénika
A vizsgalat idBpontja: 2015.04.30.

A megbizés hivatkozasi szama:

A vizsgalat célja és tervezett felhasznalasi helye:

Budadrs Varos Onkormanyzata, telekteriilet piaci
forgalmi érték meghatarozasa

elsd vizsgdlat | x | éves feliilvizsgdlat | | egyéb: ]
Megrendeld Budaérs Varos Onkorméanyzata

Osszefoglalé tabla
Az ingatlan megnevezése:

- Kivett beépitetlen teriilet, kivett csatorna; az

értékelés targya: 239 m?2 telekteriilet

Az ingatlan cime:

2040 Budaors Baross u. 4126/1-2 hrsz, 4127/ 1

hrsz -
Telek teriilet: 65 + 58 + 1239 m”, ebbdl dsszesen értékelt
239 m’
Forgalmi érték
Piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint 7 500 000,- Ft
Piaci hozadéki megkozelités szerint -Ft
Koltség elvii megkozelités szerint: -Ft
Egyeztetett ( végsé ) piaci érték, kerekitve : 7 500 000,- Ft
Az ingatlan rovid tavi értékesithetisége
Konnyen ‘ ] Atlagos ] Problematikus ' X ‘ Nehéz ‘ ‘
erds kereslet kiegyensulyozott piac hasznosithatésdg x  erds tulkindlat
Mellékletek * 1. Foték (2015.04.30.)
_ 2. Tulajdoni lapok (2014.11.13.)
........ \\3\\\"3,!’\\&&\@& 3. Alaprajzok -
Az értékeld alairdsa 4. Bérleti szerzddés -
EURG- = 5. Valtozasi vazrajz
1065 3“ ........................... 6. Szabalyozasi terv és Hész részlet
Erfekels cég Rlairasa és pecsétie 7. Helyiséglista -
PH
Az értékelés 11 szamozott oldalon, 2 példanyban keszult
Az értékbecslés 90 napig érvényes.
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2040 Budadrs, Baross utca hrsz: 4126/1-2, 4127/1

Az ingatlan altalanos bemutatasa

Az ingatlan cime:

2040 Budaors, Baross u. 4126/1-2 hrsz, 4127/1 hrsz

Helyrajzi szama:

4126/1-2 hrsz, 4127/1

Bejegyzett tulajdonos(ok):

Budaérs Varos Onkorméanyzata 1/1

Haszonélvezet, illetve egyéb terhek:

4126/1 hrsz: Vezetékjog 33 + 8 n 29 m2 alapteriiletre,
jogosult: ELMU Halézati Kft. 4127/1 hrsz: Vezetékjog
31 + 225 + 205 m2 alapteriiletre, jogosult: ELMU
Halézati KAt.

Bérlo:

Bérleti szerz6dés idGtartama, lejarata:

Kornyezd ingatlanok hasznositasi formé4ja:

lakéhazak, tizletek, irodahéazak, telephelyek

 Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Budaors, Ofalu, Baross u. Sport u. sarok

Megkozelithetosége: - autobusz, helyi jarat
Hasznositas jelenlegi forméja: telekteriilet
Legcélszertibb hasznositas: jelenlegi
Egyéb értéket befolyasold koriillmény: -
EURO-IMMO Expert Kft. 3
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2040 Budadrs, Baross utca hrsz: 4126/1-2, 4127/1

Az ingatlan értékelése

Az ingatlan rivid, sz6veges ismertetése

A vizsgalt ingatlan-egyiittes, Budadrs kdzponti részén, a Baross u. Sport u. sarkan, az Auchan
korforgalom kézelében helyezkedik el. Az értékelt telekteriiletek a Baross u. és Sport utca
mentén talalhatdk, a 4125 hrsz alatti ingatlan telekhatardan. A vizsgélt telekteriiletek sik

- felszintiek, 6nmagukban kézmiivekhez nem csatlakoznak. Megrendeld t4jékoztatasa szerint a

3 egységbdl allé~ 239 m2 nagysagu teriiletet a 4125 hrsz alatti ingétlanhoz kivanjék csatolni,

annak tulajdonosa szeretné megvasérolni.

edelmi) 6vezeti besorolds alé esik.
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Az dvezet eldirasai:

- legnagyobb beépitettség: 40 %
- terepszint alatt: ' 50 %
- szintteriileti mutaté: 2,0 m2/m2
- legnagyobb épitménymagassag: 12,0 m
- legkisebb zoldfeliilet: 30%.
EUR;)-IMMO Expert Kft. 4
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2040 Budadbrs, Baross utca hrsz: 4126/1-2, 4127/1

Az ingatlan értékelése

Piaci 6sszehasonlitéo adatok

Ingatian I. Ingatlan II. Ingatian Ili.
Elhelyezkedés, fekvés Budaors, ,Szabadsag Buda?r's, Kaéroly Budaf;r’s, Kéroly
ut kirly u. kiraly u.
Mivelési &g / ovezeti) VI-Bovezetitelek, | o poy svezeti telek | ViBvl svezeti telek
besorolas bontandé ép.
Beépithetdség 50%, 1,5 m2/m2 | 40%, 1,6m2/m2 | 40 %, 1,6m2/m2
Elhelyezkedés belteriilet belteriilet belteriilet
Kdzm(ivesitettség 3sszkdzmi 8sszkdzml 6sszkozmil
Megkozelithetdség szilard Gt szilard at szilard burkolat
Ar/ Kindlati ar 39900 000 34 900 000 99 000 000
Telek tertilete (m?) 605 611 1977
Fajlagos érték (Ft/m?) | 65 950 57119 50 076
Kindlatiar — -20% 20% -20%
Korrigalt fajlagos
arték 52 760 45696 40 061
Adat forrasa (idépont) ’ kinélat, 2015.04. kinélat, 2015.04. kinélat, 2015.04.
A telekérték korrekcidja
! Ingatlan 1. Ingatlan il Ingatian IIf.
Piaci arvéltozas
Beépithetdség 10% 10% 10%
Beépitettség
Terulet
Alak, forma
Hasznosithatésag -40% -40% -40%
Meglévd kozmilvek
Elhelyezkedés -10%
Bontando éptilet 5%
Osszes médositas -35% -30% -30%
Médositott alapar 34294 31 987 28 042
Modositott alapar
kerekités utan Ft/m2
Forgalmi érték 6sszesen: 7 504 600 Ft
4126/1 hrsz 16 m2* 31400 = 502 400 Ft
4126/2 hrsz 58 m2 * 31400 = 1821 200 Ft
41271 hrsz 165 m2 * 31400 = 5181 000 Ft

Vizsgalt ingatlan-egyiittes esetében a fajlagos érték meghatarozasa sordn a méret és a
kozmivesitettség foka, valamint az ingatlan alakja, formija miatt korrekcios tényez6t nem
alkalmazunk, mivel a telekrészletek a szomszédos ingatlanhoz keriilnek atcsatolasra.

A vizsgélt ingatlanrész nyilt piacon torténd értékesitése elhelyezkedése, megkozelithetosége, mérete
miatt nem lehetséges. Azok csak a szomszédos 4125 hrsz alatti ingatlan tulajdonosa szamara
értékesithetdk. Igy a hasznosithatdsag korlatozottsdga miatt -40% korrekciét alkalmazunk a kornyezd
teriiletek szempontjabodl a fajlagos ért€k meghatarozasara. Igy kaptuk meg a korrigalt fajlagos értéket.

EURO-IMMO Expert Kft. 5
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2040 Budadrs, Baross utca hrsz: 4126/1-2, 4127/1

Piaci érték meghatarozasa

| Az ingatlan jellege valamint a kornyezetben kialakult ingatlanpiaci viszonyok alapjan az értékesités

jellemzd, ezért 100 %-os sillyal vessziik figyelembe a piaci Osszehasonlitison alapulé moédszer

eredményét.
Az ingatlan értéke piaci dsszehasonlitas alapjan (Ft): 7 500 000 Ft
Az ingatlan piaci értéke, kerekitve (Ft): 7 500 000,- Ft

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

1. Az értékelt ingatlan a Baross u. Sport u. sarkan talalhaté 3 db telekrészlet, melyeket a szomszédos |
4125 hrsz alétti ingatlanhoz kivanjék csatolni.

2. Az értékelt ingatlanrészek onmagukban nem piacképesek, csak a 4125 hrsz alatti ingatlan
tulajdonosa szédmaéra értékesithetok.
3. A megallapitott forgalmi érték per, igény ¢és tehermentes tulajdon viszonyokat feltételez.
4. A meghatarozott érték az AFA-t tartalmazza.

EURO-IMMO Expert Kft. 6
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2040 Budabrs, Baross utca hrsz: 4126/1-2, 4127/1

Zaradék

A szakvélemény targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini
szemle soran tapasztalt allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett
barmilyen nemd valtozasokért -bontds, gazdasigi-erkdlesi avulas,  gazdasagi-kdrnyezeti
koriilmények megvaltozasa, gondatlansig, funkciétdl eltérd hasznalat, allagromlds, miiszaki-
fizikai elvéltozés, engedély nélkiili épités- melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget

nem vallalunk.

Az értékeldk nem végeztek f6ldmérést, teriiletmérést, a szakvéleményben taldlhaté alapadatok a

Megbizé adatszolgaltatasin és az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak.

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

jelenléte) az értékelést nem érintik.

A rendelkezésre bocsétott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és informdiciok, mint

tudomdsunk szerint helytalldak keriiltek felhasznalasra teljes kort ellenérzés nélkiil.

Az értékbecslés — az eredeti felhasznalist kivéve - csak az értékel3 elbzetes irdsbeli
hozzajérulasival adhaté ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhété’),

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

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden az értékeld nem végzett. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden

nincs tudomasa, de ezekért felel6sséget nem villal.

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, jovGbeni hasznositaséval
Osszefliggésben a helyi és orszagos hatésagoktdl és egyéb szervezetekt6l valamennyi sziikséges

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

Javadalmazéasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan eseményt6l, amely

e szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet 1étre.
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2040 Budadrs, Baross utca hrsz: 4126/1-2, 4127/1
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2040 Budadrs, Baross utca hrsz: 4126/1-2, 4127/1

ingatlanok “ kornyezet

ingatlanok

EURO-IMMO Expert Kft. 9
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2040 Budadrs, Baross utca hrsz: 4126/1-2, 4127/1
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Zboravne
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argy mgat]an értékbecslés klegeszﬂfeb . ‘
Budatss, 4126/1-2, 4126/4,4127/1 hrsz EURO —IMMO Expert Kff.

Tel: 413-75-04; 343-0627

Tisztelt Holgyem!

amrkor a4l 26/1, 4126/2, 4126/4 hrsz alatt_l o‘_,ss‘z'e__’fsﬂeh 294 m?2 alapteriiletii ingatlan az Onkorméanyzat

részére ataddsra keriilt, akkor még a komyék gazdasigilag kevéssé volt frekventélt, mint jelenleg.
Nem voltak a kérnyéken bevasarlé. komplexumok, irodahazak, stb. ‘A teriilet fejlédése az' 1997. évi
kisajatitasokat kovetd tit-épitések utan.indult meg. Ennek okan dgy véljiik, hogy a két teriilet aktudlis

forgalmi értéke azonos.

Budapest, 2015.05.27. - ELURO-IM0 EXPERT KFT.
1065 Bmapem. Nagy‘mezﬁ N3

e ,/"/;:7 ~/2 v,
L e : ......... wesaniavens ™~ Ea M' . :
' dr. Novak Zalén Bir6 Méhika -
i gyvezetd ingatlanforgalmi szakértd
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1065 Budapest, Nagymezdu. 4. » Telefon: 413-7504, 413- T505 « Fax: 343-0674
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