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1110 Budapest, kiilteriilet 01151/1 hrsz alatti kivett iizemanyagtolto-allomas ingatlan 259 m2 nagysagu

telekteriiletérol
INGATLAN ERTEKELES
Az értékeld tarsasag: Euro-Immo Expert Kft.
Szakért6(k) neve: Bir6é Monika
A vizsgalat idopontja: 2016.04.28.
A vizsgalat célja és tervezett felhasznalasi helye: forgalmi érték meghatarozasa gazdasagi dontés
elokészitése céljara
elsd vizsgalat | [ éves feliilvizsgdlat | | egyéb:feliilvizsgdlat | X |
Megrendel6: Budaérs Varos Onkorményzat
Osszefoglalé tabla
Az ingatlan megnevezése: Kivett iizemanyagtolté-allomas
Az ingatlan cime: 1110 Budapest, kiilteriilet 01151/1 hrsz
Az ingatlan helyrajzi szama: 01151/1 hrsz
Telek tertilete érintett teriilet: 259 m?
Ertékelt tulajdoni hanyad 1/1

Forgalmi érték 259 m?2 telekteriilet esetében

Forgalmi érték jelen 6vezeti besorolas szerint 5200 000,- Ft

Az ingatlan rovid tava értékesithetésége
Koénnyen Atlagos Problematikus X | Nehéz
/0-90 nap/ /90-180 nap/ /180-360/ /360- nap/
onmagaban nem
piacképes és nem

hasznosithato
Mellékletek * 1. Fotok X
...................................................... 2. Tulajdoni lap X
Az értékelo alairasa 3. Vazrajz X
4. Szabalyozasi terv részlet X
...................................................... 5. Egyéb -
Ertékel6 cég alairasa és pecsétje
PH
Az értékelés 11 szamozott oldalon, 2 példanyban késziilt.
Az értékbecslés érvényessége 90 nap.
EURO-IMMO Expert Kft. 2
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Az ingatlan altalanos bemutatasa

Az ingatlan cime:

1110 Budapest, kiiltertilet 01151/1 hrsz

Helyrajzi szama:

01151/1 hrsz

Bejegyzett tulajdonos(ok):

Schell Hungary Rt.

Tulajdoni hanyad(uk):

1/1

Esetleges széljegyek tartalma:

Haszonélvezet, illetve egyéb terhek:

/2. Vezetékjog 81 m2 nagysagu teriiltre, jogosult
ELMU Halozati Kft. I1I/3. Vezetékjog 256 m2 nagysagu
teriiletre, jogosult ELMU Halozati Kft. I1I/4. Vezetékjog
21 m2 nagysagu teriiletre, jogosult ELMU Haélozati Kft.

Kornyezo ingatlanok hasznositasi formaja:

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Bp. XI. ker. Spanyolrét keriiletrészben, Budadrsi 1t

Alsoéhatar u. sarok

Megkozelithetdsége: szgk, busz
Hasznositas jelenlegi forméja: benzinkut
Legcélszertibb hasznositas: jelenlegi

Egyéb értéket befolyasold koriilmény:

EURO-IMMO Expert Kft.
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Az ingatlan értékelése

Az ingatlan rovid, szoveges ismertetése

A 152.600 f6s lakosu XI. keriilet a fovaros legnépesebb keriilete. A valtozatos domborzatu €s arculata
dél-budai keriilet kozlekedési értelemben a fovaros nyugati kapuja. Ujbuda Buda déli részén fekszik.
Eszakkeleti iranyban a Duna, ezéltal az V. és a IX. keriilet, délkelet felé szintén a Duna altal a XXI.
keriilet, délen a XXII. keriilet hatarolja. Nyugaton Budaorssel, északon a Xll. és az I. keriilettel

szomszédos.

Az értékelt ingatlan a keriilet kozpontjatol ENY-ra, a Budadrsi ut mentén, az Alsohatar u. sarkan
talalhato, Budaorssel hataros teriileten. A vizsgalt ingatlan sik felszinii, keritetlen telek, jelenleg egy

benzinkut all a teriileten. Az értékelt ingatlan valamennyi k6zmih6z csatlakozik.

Az ingatlan kdrnyezetében lakohdzak, lakodvezeti telkek, mezdgazdasagi teriiletek talalhatok.

Jelen értékelésre azért keriil sor, mivel Budadrs Varos Onkormanyzata korforgalom épitését tervezi
Budadrs és Budapest hatarara. A beruhazas — a mellékelt tervrészlet szerint — részben Budadrs,
részben Budapest teriiletén valosulna meg. Az elfogadott valtozat alapjan érintett a Budapest, 01151/1
helyrajzi szamu ingatlan is, mely jelenleg a Schell Hungary Rt. tulajdonaban van, és az ingatlanon egy
benzinkutat iizemeltetnek. A tervek alapjan 259 nm-t szeretne megszerezni az Onkorményzat ebbdl az

ingatlanbol.

Az értékelt ingatlan 6vezeti besorolasa MG-MT XI (Mezbégazdasagi rendeltetésii teriilet).

MG-MT-XI
Mezégazdasagi rendeltetésii teriilet
89. §

(1) A terillet elsdsorban ndvénytermesztésre, valamint az ahhoz kapcsoldodd épitmények
elhelyezésére szolgalo teriilet.

(2) A teriileten vagoéallattarto- és ipari tevékenységnek szamitd funkciot szolgald épitmény nem
helyezhetd el.

(3) A teriileten lakast szolgal6 6nallo épiilet csak 5,0 ha-nal nagyobb telken létesithetd.

EURO-IMMO Expert Kft. 4
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(4) Az épitési ovezet szabalyozasi hatarértékei:
40. sz. tablazat
Szint-
tertileti
Kiala- Leg- Beépitett- | Epitménymagassag | Zold- | Terepszint | mutato
kithato | Kisebb ség feliilet
Ovezet | leg- telek- | Beépitési | megen- leg- alatti megen-
kisebb gedett kisebb | beépités ge-
jele | telek- |szélesség| mod leg- leg- leg- mértéke leg- dett
teriilet nagyobb | kisebb | nagyobb nagyobb | legna-
mérete mértéke mértéke | gyobb
mértéke
MG- 6000 30m Sz 3% - 6,0m 90% 5% 0,05
MT-XI| m?

Szabalyozasi terv részlet:

7
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A piaci arat a kovetkezoképpen hataroztuk meg: a piaci Osszehasonlitason alapuldé modszer szerint
meghatdrozzuk a kornyezetben hasonld Ovezeti besoroldsu telkek fajlagos arat. Ezt korrigaljuk az

egyedi adottsagok figyelembevételével.

EURO-IMMO Expert Kft.
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Piaci osszehasonlito értékelés
Osszehasonlito adatok
Vizsgalt Ingatlan I. Ingatlan II. Ingatlan IIl.
ingatlan
Elhelyezkedés, fekvés | Bp. XI. Budadrsi Gt . Bufjaors’, , Bp. XI. AISOhatar Bp. XL Ormezei ut
TiizkShegyi it ut
Mivelesi ag / ovezetl g xi UH Mg-MT-XI E-TT-XI/K
besorolas
Beépithetbség 3% 10% 3% 0,1%
L . .| belterilet, zartkerti
) Budaorsi Gt Alséhatar | beltertilet, bontand6 .
Elhelyezkedés (it sarok ] telek, osztatlan turisztikai erdd
P kdzos tul.
Kozmiivesitettség bsszkdzmii aram, viz aram, viz utcaban
Megkédzelithetéség aszfalt at aszfalt ut aszfalt ut aszfalt at
Ar / Kinalati ar 26 000 000 11 300 000 69 000 000
Telek teriilete (m?) 259 1160 815 3500
Fajlagos érték (Ft/m?) 22 414 13 865 19714
Kinalati ar -10% -10% -10%
Korrigalt fajlagos
érték 20172 12 479 17743
Adat forrasa (id6pont) kinalat, 2016.05. kinalat, 2016.05. kinalat, 2016.05.
A telekérték korrekcioja
Vizsgalt Ingatlan I. Ingatlan II. Ingatlan lIl.
ingatlan
Elhelyezkedés, fout mentén, 20% 20% 15%
mekozelithetéség sarokfekvés
Beépithetéség -15% 10%
Beépitettség
Terilet
Alak, forma
Hasznosithat6sag
Meglévd kézmivek
1/1 tulajdon 15%
Osszes modositas 5% 35% 25%
Modositott alapar 20 069 21181 16 846 22179
Médositott alapar
kerekités utan 20100

Megjegyzés: kozmi kapcsolatok miatt korrekciot nem alkalmazunk, mivel a kisajatitasra keriild teriilet
esetében ennek nincs kiilon jelentdsége. Méret miatt korrekciot nem alkalmazunk, mivel a vizsgalt
ingatlan egy nagyobb egység része.

Erték megallapitas
ITE= | 2590 m’ x 20100  |Ft/m?= 5 205 900 Ft
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Piaci érték meghatarozasa, piaci helyzetelemzés

A piaci forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott médszer indoklasa

Forgalomképes, piacképes ingatlan. Az értékelt 259 m2 nagysagu teriilet 6nmagaban nem piacképes és

onalléan nem hasznosithatd. 4 meghatdrozott érték brutté érték, az AFA osszegét magdban foglalja.

Forgalmi érték az aktualis szabalyozasi el6irasok szerint, kerekitve (Ft):  5.200.000,- Ft

EURO-IMMO Expert Kft. 7
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Zaradék

1. A szakvélemény targyi ingatlan, mint piacképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini
szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen
nemil valtozasokért -gazdasagi-erkdlcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa,
gondatlansag, funkciotol eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas-, melyek az

ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

2. Az értékelok nem végeztek foldmérést, teriiletmérést, a szakvéleményben talalhato alapadatok a

Megbiz6 adatszolgaltatasan €s az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak.

3. A helyszini szemle soran feltiras vagy épiiletfizikai, statikai és egyéb vizsgalat nem tortént, a
szemrevételezéssel nem lathatd vagy nem kozolt rejtett hibdk (esetleges veszélyes anyagok

jelenléte) az értékelést nem érintik.

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

tudomasunk szerint helytalloak keriiltek felhasznalasra teljes korti ellendrzés nélkiil.

5. Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve - csak az értekeld eldzetes irasbeli
hozzajarulasaval adhaté ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd,

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

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

nincs tudomasa, de ezekért felel6sséget nem vallal.

8. Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, jovébeni hasznositasaval
Osszefiiggésben a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb szervezetekt6l valamennyi sziikséges

engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek beszerezhetok.

9. Javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétol, sem pedig olyan eseménytdl, amely

e szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet 1étre.

EURO-IMMO Expert Kft. 8
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FOTOK

érintett ingatlan érintett ingatlan, utcakép

utcakép
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Andretll Cukraszda
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