INGA'l:LAlSER’l:EKEL’ESI
SZAKERTOI VELEMENY

a

2040 Budadbrs, Budakeszi ut. 1. sZ.

1323/1 hrsz alatti in

{s
gatlanrol 3&1 !

iiatya: 7018 MAL U b

s

.

e Rt

- At AT

TR (TR
. LIV rAE

\Eiés:amt paailbiet: 974 o

Lpnrpmastiampen it

AP ‘.—num,.»-ml,_..’-wﬂ"

‘pﬂnmufan.n—n.mumum;l.v

U N

1

|



INGATLAN ERTEKELES

Laké6haz, 2 db 4nallé lakassal

Az értékeld tarsasag:

Euro-Immo Expert Kft.

Szakértd(k) neve:

Spisak Sandor

A vizsgalat idSpontja:

2016.04.28.

A vizsgilat célja és tervezett felhasznalasi helye:

Budadrs Viros Onkormanyzata, piaci forgalmi
érick meghatarozisa

elsd fedezet vizsgdlat | X | éves feliilvizsgdlat | [ egyéb: | ]

* Megrendeld

Budadrs Véiros Onkormanyzata

Osszefoglalé tabla

Az ingatlan megnevezése:

kivett lalkdhdz és udvar és gazdasagi épiilet

Az ingatlan cime:

2040 Budadrs, Budakeszi ut. 1. 1323/1 hrsz

felilvizsgilat alatt

Az ingatlan helyrajzi szima: 1323/1

Szobaszam: 2 szoba
Telek teriilet 202 m*
Epiilet nett6 alapteriilet: 53 m’
Forgalmi érték

Piaci dsszehasonlité megkdzelités szerint v 15500 000,-Ft
Kaltség elvll megkozeliiés 15 900 000,-Ft
Egyeztetett ( végsd ) piaci érték : 15 500 040.-Ft
Az ingatlan rovid tava értékesithetdsége

Konnyen Atlagos Problematikus X | Nehéz

/0 — 90 nap/ /90 — 180 nap/ /180 — 360 nap/ /360 — nap/ .

erds keresiet kiegyensulyozott piac miiszaki dllapot erds tilkindlat

Mellékletek *

1. Fotdk (2016.04.25.)

2. Tulajdoni lap (2016.04.21.)
3. HESZ részlet

4, Alaprajz

5. Th. alapitd okirat

6. Térképrészlet

] el | e

%

Az értékelés 18 szamozott oldalon, 2 példanyban késziilt.
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Az ingatlan altalanos bemutatasa

Az ingatlan cime:

2040 Budadrs, Budakeszi at 1. 1323/1. feliilvizsgalat alatt

Helyrajzi szama:

1323/1

Bejegyzett tulajdonos(ok):

Budasrs Varos Onkorményzata

Tulajdoni hanyaduk

1711

Esetleges széljegyek tartalma:

Bejegyzések:

Bérlo:

van, a lak6éhdzban 2 db 6nallo szoba, konyha fiirddszobas

lakrész keriilt levdlasztasra

Bérleti szerzodés id6tartama, lejarata:

nincs informécionk

Koérnyezd ingatlanok hasznositasi formaja:

lakéhazak

~Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Budadrs, kdzpont kiszelében, Kéhegy alatt

Megkozelithet6sége: szilard burkolat( Giton, autébuszok
Hasznosités jelenlegi forméja: lakohaz
Legcélszerlibb hasznositas: lakéhaz
Egyéb értéket befolyasolo koriilmény: -
EURO-IMMO Expert IKft. 3
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A lakohaz adatai

Az épiilet becslilt épitési éve:

kb. 1920-as évek

Az utolsé felujitas éve:

a tetéfedés cseréje 2014-ben, fiirdoszobak feltjitdsa az

elmilt 5 évben tortént

Alapozas, szigetelés:

k6 és tégla savalap, bitumenes lemezszigetelés

Telmend falazat, fodémek:

k6 és tégla falazat, fa fdém szerkezet

Tetbszerkezet, héjalas:

fa szerkezetill magastetd, cserép fedés

Kiilsé feliiletek:

vakolt, szinezett

Belss feliiletek:

festett, csempe

Nyilaszaré szerkezetek:

fa normal livegezésii ablakok, fa belst ajtok

Padléburkolatok:

pvc, keramialap, hajopadlo, mozaiklap

Kozmiivesitettség, komfortfokozat:

Osszkdzm, dsszkomfortos

Fiités, melegvizellatas:

kombi cirkéd kazan

Szobaszam:

lakasonként 1 db utcai szoba

Miiszaki llapot:

75 %, az éplilet fofalain  vizesedésbdl eredd

salétromosodds nyomai lathatd, a 1324/1 hrsz-0

szomszédos ingatlan udvaranak kialakitisa soran jelentds |~ - -

mértékben feltdltés tortént, igy az értékelt épiilet tartofala

folyamatosan azik

EURO-IMMO Expert Kft. 4
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Az ingatlan értékelése

Az ingatlan rivid, széveges ismertetése

A vizsglt ingatlan a Budadrs kdzpontjanak kozelében a Budakeszi utcdban, csaladi hazas kérnyezetben
talalhatd. Az ingatlan kozvetlen kdrnyezetében csalddi hazak volt préshdzak talilhatoak, A teriilet
infrastrukturélis ellatottsaga jo. Tomegkozlekedési lehetdséget a busz jelenti, melyeknek megalldi a
kozelben vannak. A telek teriiletén 1 db épiilet all, melyben 2 db 3nallé sziikséglakas keriilt kialakitasra
évekkel ezeldtt. A lakohdz épiilet kb.: 1920-as években épiilt, fszt-es kialakitissal, szigetelési

hizihyosségok miatt t6bb helyen vizesedés nyomai lathatoak.

Az érickelt lakohaz épiilet miiszaki allapota kordnak megfeleld, belsd Kkorszerfisitési munkakat
elvégeztek, a flirddszobak 5 éve lettek felijitva. A lakrészek 6nall6 almérdkkel rendelkeznek.
A telek Lk-4/0:8vezetbe sorolt. A telek beépithetSsége 15 %, minimalis telekméret 1000 m2, max.

épitménymagassag 5 m.

Szabalyozasi terv részlet

EURO-IMMO Expert Kft, 5
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Piaci dsszehasonlito adatok

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité alapi értékelése

Vizsgalt Ingatlan [ Ingatian tl. Ingatlan 1Il.
ingatlan
Elhelyezkedés Budadrs, BudakeszijBudadrs, Ofalu,|Budadrs, Kéhid u.  |Budadrs, Ofalu
Ut Ko8hegy aljaban
Leiras kozepes allapofu]3 szobas lakdhaz, jojfelljitast igényld]régi paraszthaz,
lakéhdz, melyben 2fallapatban, lakéhéz, kézepes allapotban,
db 6néllé)dbsszkomfortos elektromos fitéssel |6sszkomfortos
sz(kséglakas kerdlt
kialakitasra,
dsszkomfortosak
Redukalt alapterilet 53 . 100 85 |65 .
Telekméret 202 250 179 230
Ar / Kinalati &r 27 000 000 Ft 21900000 Ft-= |15 700 000 Ft
|Fajlagos érték 270 000 Ft 257 647 Ft - 241 538 Ft
Kindlati ar / eltelt id6 -10% -10% -10%
|miatti korrekcit
|Komigalt fajlagos érték 243 000 231 882 217 385
Adat forrasa (es Ingatlan.com 2016.04.|Ingatlan.com Ingatlan.com
azonos(té]a), Idépontja 2016.04. 2016.04.
Korrekcios tényezdk
Sy Vizsgalt Ingatlan 1. Ingatlan I1. Ingatlan I,
ingatlan ’ e
Alapteriilet 15% 10% 5%
Gépészet
\aroson bellli fekvés 5% 5% 15%
Ablak nélkili szobak
IM(szaki allapot miatt -5%
Szobaszam
2 lakasos jelleg miatt 10% 10% 10%
[Osszes médositas 25% 25% 30%
IMédositott alapar 262 068 Ft 303 750 Ft 289 803 Ft 282 600 Ft
Stlyozas 35% 35% 30%
Slilyozott alapar 292 541 Ft
Stlyozott alaparj292 500 Ft
[kerekités utan
Az ingatlan értékének megillapitisa
m? x
lakas |. 26m’x  100% = 26m’
lakas 11. 27 m’ x 100 % = 27 m?
m? x 100 % = 0 m’
Osszesen: 53 m° | 53 |m’ x 292500 Fum?= 15502500 Ft

Egyedileg értékelends elem

C Ft

Epitményérték minddsszesen

15 500 000 Ft

EURO-IMMO Expert Kft.
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A telek értékelése

Elhelyezkedes, fekvés

Bud_ake_s% Y

Budasrs, Ofalu

A telek teriilete { m2) 202 Lke-4/0
A kérnyezet fajlagos telekarai
- Vizsgalt -
ingatian- Ingatlan 1. Ingatian Il Ingatian Il

Budadrs, Kdhegy

Budatrs, Ofalu

Miivelési ag / Gvezeti besorolas

S8 &sszkdzmlives, Lk

ovezeti telek

LK dvezeti telek,
bontandé épllettel

Lk &vezeti telek,
bontandd épulettel

Hsszkdzmlives,

Kézmivesitettség bontandé hazzal aram, viz dsszkodzmlives
Megkdzelithettség szllard burk. szildrd burk. B _q_‘.,szilé-rd burk.
Beépithetbség 30% 30% 30%
Méret (m2) 290 280 4786
Ar / Kinalati ar (MF) 18,9 17,9 30,00
Fajlagos érték
(Szintterlletre vetitve) 65172 63929 63025
Kinalati &r korrekeio -10% -10% -10%
Korrigalt fajlagos m2 ar 58 655 57 536 56723

< ingatian.com ingatlan.com Ingatlan.com
Adat forrésa 2016.04. 2016.04. 2016.04,
A telekérték korrekciGja

Ingatlan I. Ingatlan Il. Ingatlan Ill.
Beépithetiség -10% -10% -10%
Alak, forma, teriileti méret 5% 5% 10%
Elhelyezkedés, fekvés
Bontandd épiilet 5% 5%
Osztatlan kbzds tulajdon
Meglévd kdzmlvek 5%
Osszes modositas 0% 0% 5%
Madositott alapar 58 655 57 536 59 559
Siilyozas e 33,33% 33,33% 33,23%
Maédositott alapar 58 577 -
A telekérték megallapitas:
telek 202 m” x 58 577 Ft/m’= 11 832 630 Ft
m’ x Ft/m’= 0 Ft

Osszesen:

11 800 000 Ft

EURQO-IMMO Expert Kft.
1065 Bp. Nagymezd u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo,hu




A vagyontargy értékelése

Nettd potlasi

ilet| Brutts 'y .
Alapteriilet| Brutto pétlasi koltség Avulis kbltség
Fizikai [Erkélesi| Korny. | Piaci
(m?) (Ft/m?) (Ft) % % % % (Ft)
lakas L 26 m> | 140000 3640000 | 25 % | 10 % % 10 % 2002000 Ft
lakds TL 27 m® | 140000 3780000 | 25 %| 10 % %t 10 % 2079000 Ft
m’ 0 % % % % 0 Ft
m” 0 % Yo % % 0 Ft
Epﬁletek_ Hsszesen 53 m2 7420 000 4 081 000 Fi

Telekérték

11 800 0G0 Ft

Epitmények dsszesen

4 081 000 Ft

Ingatlan mindbsszesen:

15900 000 | Ft

1065 Bp. Nagymezd u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 ¢-mail: expert@euroimma,hu
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Piaci érték meghatirozasa

A piaci forgalmi érték meghatirozasanak szempontjai, a kivalasztott mddszer indoklasa

Az értékelendd ingatlan forgalmi értékét leginkabb a piaci dsszehasonlitd mddszerrel tudjuk kifejezni,

emiatt 100%-ban vettiik figyelembe a médszer eredményét.

Az ingatlan értéke piaci Osszehasonlitas alapjan (Ft): 15 500 000,- Ft
Az ingatlan értéke koltség elvii szamitas alapjan (Ft): 15 900 000,- Ft
Az ingatlan egyeztetett piaci értéke, kerekitve (F't): 15 500 000,- Ft

Piaci helyzetelemzés, kockdzatelemzés

1 Kbdzepes allapot lakohaz, melyben 2 db &ndllo lakrész kerillt kialakitisra. Az épiilet féfalain
vizesedés nyomai lathaté tobb helyen.
2. Az ingatlan forgalomképes.

3 A megallapitott forgalmi érték per, igény és tehermentes tulajdon viszonyokat feltételez.

EURO-IMMO Expert Kft. 9
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HELYISEGLISTA
Cim: 2040 Budadrs, Budakeszi it 1.
Hrsz: 1323/1 Azonosito:
Alap- Alap- Alap-
Megnevezés teriilet |Megnevezés teriilet |Megnevezés teriilet
m2 m2 m2
Fszt 1. lakds Fszt . lakds Gardzs
szoba 13,20 [szoba 13,40
konyha 10,70 |elészoba 8,00
we-flirdd 2,40  |we-flirdd 3,10
konyha 2,00
Osszesen: 26 Osszesen: 27 Osszesen: 0
OSSZES ALAPTERULET 53

-+ X Aitérképmasolaton nem szerepld, gyenge miiszaki dllapotd el6tér a térképmasolaton nem .

szerepel ezért ezzel nem szamoltunk.

EURO-IMMO Expert KIt.

1065 Bp. Nagymezd u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmeo.hu
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Zaradék

A szakvélemény targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini
szemle soran tapasztalt allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kisvetden bekdvetkezett
barmilyen nemii valtozdsokért -bontas, gazdasigi-erkolesi avulds, gazdasagi-kdrnyezeti
koriilmények megvéltozdsa, gondatlansig, funkciotdl eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-
fizikai elvéltozds, engedély nélkiili épités-, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget

nem véallalunk.

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

Megbizo6 adatszolgaltatdsdn és az ingatlan nyilvantartis adatain alapulnak,

A helyszini szemle soran feltaras vagy épiiletfizikai, statikai és egyéb vizsgdlat nem tortént, a
szemrevételezéssel nem lathato vagy :nem kozolt rejtett hibak (esetleges veszélyes anyagok

Jelenléte) az éridkelést nem érintik.

A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok &s informdcidk, mint

tudomésunk szerint helytalloak keriiltek felhasznalasra teljes kor(i ellendrzés nélkiil.

Az értékbecslés — az ecredeti felhasznalist kivéve - csak az értékeld elézetes frasbeli
hozzajarulasaval adhaté ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhet§,

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

Jogi vizsgilatot az dtadott iratok tanulméanyozasén tilmenden az értékeld nem végzett. Az ingatlan
- forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzettcken tilmenden

nincs tudomasa, de ezekért feleldsséget nem vatlal,

Az értékelés azon feltételezdsen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, jovObeni hasznositasaval
dsszefliggésben a helyi és orszdgos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektSl valamennyi sziikséges

engedély, jovahagyis és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek beszerezhet6k.

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

e szakvéleményben foglalt kdvetkeztetések felhasznaldsdnak eredményeképpen johet létre.

EURO-IMMO Expert Kft. 11
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Iéhéz, salétromos udvari homlokzat keritett otelt

EURO-IMMO Expert Kit. 12
1065 Bp. Nagymez6 u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu
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II lakés uteai szoba - | o ézc')ra 1. lakés
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Térkép az ingatlan elhelyezkedésérol
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