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INGATLAN ERTEKELES

Szolo

Az értékeld tarsasag:

Euro-Immo Expert Kft.

Szakért6(k) neve:

Bir6 Monika

A vizsgalat idopontja:

2016.05.31.

A vizsgalat célja és tervezett felhasznalasi helye:

gazdasagi dontés elokészitése céljara

elso értékelés | | éves feliilvizsgdlat | | egyéb: kiegészités | X |
Megrendeld: Budadrs Varos Onkormanyzat
Osszefoglalo tabla
Az ingatlan megnevezése: sz0616
Az ingatlan cime: 2040 Budaors, belteriilet 8860/1 hrsz
(természetben Puttony u.)
Az ingatlan helyrajzi szama: 8860/1 hrsz
Telek teriilete 1033 m?
Ertékelt tulajdoni hanyad 1/1
Forgalmi érték
Piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint 6.800.000,- Ft
Forgalmi érték kereken: 6.800.000,- Ft
Bérleti dij mértéke kerekitve: 9000,- Ft/ hé
Az ingatlan rovid tava értékesithetésége
Kénnyen Atlagos Problematikus Nehéz
/0-90 nap/ /90-180 nap/ /180-360/ /360- nap/
Mellékletek * 1. Fotok X
...................................................... 2. Tulajdoni lap X
Az értékeld alairasa 3. Vazrajz X
4. Szabalyozasi terv részlet X
...................................................... 5. Egyéb -
Ertékeld cég alairasa és pecsétje
PH
Az értékelés 10 szamozott oldalon, 2 példanyban késziilt.
Az értékbecslés érvényessége 90 nap.
EURO-IMMO Expert Kft. 2

1065 Bp. Nagymezo u. 4. Tel: 413-7504; 343-0627 Fax: 343-0674 e-mail:expert@euroimmo.hu
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Az ingatlan altalanos bemutatasa

Az ingatlan cime:

2040 Budadrs, belteriilet 8860/1 hrsz (természetben
Puttony u.)

Helyrajzi szama:

8860/1 hrsz

Bejegyzett tulajdonos(ok):

Budaérs Varos Onkorméanyzata

Tulajdoni hanyad(uk):

1/1

Esetleges széljegyek tartalma:

Haszonélvezet, illetve egyéb terhek:

Vezetékjog 8 m2 nagysagh teriiletre, jogosult: ELMU
Halozati Kft.

Koryez0 ingatlanok hasznositasi formaja:

MK-1 ill. MK-2 6vezeti zartkerti teriiletek, hétvégi hazak

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Varoskozponttél Ny-ra, Alsoszallas, Szabadsag uttol E-

ra, Puttony u. Muskotaly u. sarok kdzelében

Megkozelithetdsége: szgk, busz
Hasznositas jelenlegi forméaja: telektertilet
Legcélszerlibb hasznositas: telek

Egyéb értéket befolyasold koriilmény:

2 utcara nyilik

EURO-IMMO Expert Kft.
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Az ingatlan értékelése

Az ingatlan rovid, szoveges ismertetése

Budatrs varosa a budapesti agglomeracioban talalhatdo, Budapest XI. keriiletét6l nyugatra. A
telepiiléstdl délre halad az M1 és M7 autdpalya kozos szakasza. igy joggal lehet Budapest nyugati
kapuja. A varos a Budai-hegység - Szabadsag-hegy csoportja, a Csiki-hegyek és a Tétényi-fennsik
kozott teriil el, az ugynevezett Budadrs-medencében. Teriilete 23,59 km?2, lakosainak szama: 28.894

fo.

Az értékelt ingatlan a varos kozpontjatol Ny-ra, a Szabadsag uttél E-ra, Alsészallas varosrészben
talalhato, a Puttony utca és a Muskotaly u. kozott. A vizsgalt ingatlan enyhén lejtés felszinii

hosszikas alaku telek, teriilete elhanyagolt.

Az ingatlan kdrnyezetében lakohdzak, hétvégi hazak, telkek talalhatok.

Az értékelt ingatlan 6vezeti besorolasa MKk-2 (Alsészallas kertes mezdgazdasagi). Beépithetésége 3%.
A beépithetoséghez sziikséges minimalis telekszélesség 18 m. Vizsgalt ingatlan telekszélessége

ezt nem éri el, ezért 6nmagaban nem beépithetd, csak a szomszédos ingatlanokkal 6sszevontan.

Az Ovezet terilletén a 15 m2 hasznos alapteriiletet meghaladd méretii épiilet Iétesitésének
kézmivesitési feltétele:

a) koziizemi villamosenergia szolgaltatas,

b) koziizemi ivoviz szolgaltatas,

c) koziizemi szennyvizelvezetés €s -tisztitds, vagy egyedi szennyvizkezel6 berendezés megléte.

,Uj féépitmény az 56. § (3) bekezdés a - b) pontban foglaltak kivételével csak akkor 1étesithetd, ha:

a) a telek teriilete eléri az 6vezetben elbirt minimalis telekteriiletet;

b) a telek szélessége az épiilet elhelyezésnél mérve eléri az Ovezetben eldirt minimalis
telekszélességet.

Ha fentiek szerinti el6irasoknak nem felel meg a telek, akkor azon legfeljebb 1 szabadonalld épiilet
helyezhetd el, melynek hasznos alapteriilete legfeljebbl5 m2 lehet, és a telek beépitettsége nem
haladhatja meg a telek tertiletének 1,5%-4t.”

Az ingatlanra jelenleg a fentiek alapjan egy 15 nm alapteriiletii épiilet létesithet6. Ennél nagyobb
épiilet létesitéséhez a szomszédos telkekkel valo telekalakitds, valamint koéziizemi ivoviz

szolgaltatas és szennyvizelvezetés kiépitése sziikséges.

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

Budaérs Véros Onkormanyzat Helyi Epitési Szabalyzata Alsoszallison utszélesitési koncepciot

tartalmaz, melynek kovetkeztében az Gt nyomvonala meglévd telkeken halad keresztiil.

A teriilet jelenleg M-K-lill. M-K-2 kertes mezOgazdasagi teriillet besorolast. Centrikus
elhelyezkedésii, a telepiiléskozpontbdl harom irdnybdl kdzelithetd meg: a Templom tér, a Kisfaludy

utca és a Domb utca feldl.

A kozmivek koziil jelenleg csak a villamosenergia-szolgaltatas (Iégkabelen) megoldott. Az utcak
jelentés része rendkiviill keskeny foldat, rovid szakaszokon rossz minéségli aszfalt, illetve

betonelemekkel kirakott. A jelentdsebb utcak mindegyike 6nkormanyzati tulajdont.

A teriileten 1évok koziil 20-25 ingatlan a rendkiviil mostoha koriilmények ellenére jelenleg is allando

jelleggel lakott.

A telkek 80-85 %-a n. nadragszij-parcella, jellemz6 szélességiik 8-14 méter, jellemz6 hosszasaguk
60-160 méter.

A teriileten tehat jellemzoek a rendkiviil keskeny utcak, melybdl kifolyolag a kétiranyu forgalom

teljességgel lehetetlen, rakodas esetén az adott Utszakasz lezartnak tekinthetd, parkolas kizart.

A felszini vizelvezetés megoldatlan. A lezadulo viz szétmossa az utak burkolatat, tobb telken atfolyva,

azokat alkalmanként letarolva tavozik a teriletr6l.

EURO-IMMO Expert Kft. 5
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A piaci arat a kovetkezoképpen hataroztuk meg: a piaci Osszehasonlitason alapuld moddszer szerint
meghatarozzuk a kornyezetben a beépithetd telekteriilet fajlagos arat. Ezt korrigaljuk az egyedi

adottsagok figyelembevételével.

Hasonlo jellegii ingatlanok bérbeadassal torténd hasznositasa kevéssé jellemzo, korlatozott
szamban dllnak rendelkezésre kinalati és tényadatok. A szamitas soran piaci ésszehasonlito

modszert alkalmazunk.

EURO-IMMO Expert Kft. 6
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Piaci osszehasonlité értékelés Osszehasonlitd adatok kdrnyezé beépithetd telkek

Vizsgalt Ingatlan I. Ingatlan II. Ingatlan IIl. Ingatlan IV. Ingatlan V. Ingatlan VI.
ingatlan
) ) " Budadrs, Puttony u. Budadrs, Budadrs, Puttony | Budadrs, Puttony u. | Budadrs, Galagonya | Budadrs, S6virag u.
Elhelyezkedés, fek Bud , Putt .
cyesteres, Telues | FHGanm, FHRIVE 8820 hrsz Als6szallss u. 8862/1 hrsz 8901 hrsz u. 8215/7 hrsz 8281 hrsz
Mivelési &g /' ovezet Mk-2 MK MK MK MK MK MK
besorolas
Beépithetdség 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%
) : SZ,OIO’ 20 ,m2 Eetvegl kozbensé fekvésti | kozbensd fekvésti ko z,benso_ tel:ck, . R T R -
. kozbensé zartkerti | haz, nadragszij telek, . . Tajvédelmi Korzet kozbenso fekvésti | kozbens6 nadragszij
Elhelyezkedés . - N telek, bontand6 | telek, 25 m2 tégla e
telek, 2 utcara nyilik | szomszéd vasérolta o - védGsavia érinti, telek telek
éplilettel épulettel o
meg osztatlan k6zos tul.
Koézmiivesitettség &ram az utcaban aram aram aram aram aram aram
Megkozelithetbség fold ill. beton Gt fold ill. beton fold ill. beton fold ill. beton fold ill. beton fold ill. beton fold ill. beton
Ar / Kindlati &r 8500 000 6 500 000 6 900 000 3000 000 4 600 000 5200 000
Telek terlete (m%) 1033 1078 1038 791 903 1022 825
Fajlagos érték (Ft/m?) 7885 6 262 8723 3321 4501 6303
Kindlati ar/ eltelt idé 5% -10% -10% 5%
miatti arndvekedés
Korrigalt fajlagos
ertek 8279 5636 7851 3321 4501 6618
Adat forrasa (id6pont) adasvétel 2014.04 ho kinalat, 2016.06. kinalat, 2016.06. adasvétel 2016.04.22 adasvétel 2016.04.26 | adasvétel 2014.11. ho
A telekérték korrekcidja
Vizsgalt Ingatlan 1. Ingatlan I1. Ingatlan IIl. Ingatlan I1l. Ingatlan IIl. Ingatlan Il
ingatlan
1/1 tulajdon 20%
Epiilet megléte -10% -10%
Terllet -5% -5%
2 utcara nyilik 15% 15% 15% 15% 15% 15%
Elhelyezkedés -10% 10%
Meglévé kozmiivek
Védéterilet 30%
korlatozottsaga
Szomszéd altali -10%
adasvétel
Osszes modositas -5% 15% -10% 65% 25% 10%
Mddositott alapar 6618 7865 6481 7 066 5480 5626 7280
Médositott alapar 6600

kerekités utan

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

TE= 1.033,0 m? x 6 600 Ft/m?= 6 817 800 Ft

EURO-IMMO Expert Kft.
1065 Bp. Nagymezo u. 4. Tel: 413-7504; 343-0627 Fax: 343-0674 e-mail:expert@euroimmo.hu
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Piaci osszehasonlité értékelés — bérleti dijhoz

Vizsgélt Ingatlan I. Ingatlan I1. Ingatlan I1I.
ingatlan
Elhelyezkedés Budadrs, Puttony u. |Budadrs, Puttony u.|Budadrs, Puttony u. |Budadrs, Puttony
u.

Leirés Alsozallason 1évé  |mezbgazdasagi mez6gazdasagi mezdgazdasagi
sz616, 2 utcara nyilo Jtertlet tertlet tertlet
telek

Terilet 1033 1070 997 1193

Bérleti dij/ho 5000 Ft 10922 Ft 12 403 Ft
Fajlagos bérleti dij 5Ft 11 Ft 10 Ft

Kinalati ar
Korrigalt fajlagos 5Ft 11 Ft 10 Ft
bérleti dij
Adat forréasa és tényadat, 2016. tényadat, 2016. tényadat, 2016.
idépontja

Korrekcios tényezék
Vizsgalt Ingatlan I. Ingatlan I1. Ingatlan I11I.
ingatlan

Eltelt id6 alatti
arcsokkenés
Alapterilet
Szerkezet
Elhelyezkedés
Komfortfokozat
Miiszaki allapot
Hasznosithatdsag
Elhelyezkedés

2 utcéra nyilik
Epités éve

Piaci helyzet
Egyéb

Osszes madositas 0% 0% 0%

Modositott bérleti|9 Ft 5Ft 11 Ft 10 Ft
dij (Ft/m2)

Havi bérlei dij 9000 Ft

EURO-IMMO Expert Kft.
1065 Bp. Nagymezo u. 4. Tel: 413-7504; 343-0627 Fax: 343-0674 e-mail:expert@euroimmo.hu
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Piaci érték meghatarozasa, piaci helyzetelemzés

A piaci forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott médszer indoklasa

Forgalomképes, piacképes ingatlan.

Forgalmi értékét piaci 0sszehasonlité modszerrel hataroztuk meg.

Piaci forgalmi érték, kerekitve (Ft): 6.800.000,- Ft

Az ingatlan piaci értéke, kerekitve (Ft): 9000 Ft/ho

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

1. Az értékelt ingatlan zartkerti telek céljara hasznosithato. Az értékelt ingatlan 6vezeti besorolasa Mk-
2 (Alsoszallas kertes mezdgazdasagi). Beépithetdsége 3%. A beépithetéséghez sziikséges minimalis
telekszélesség 18 m. Vizsgalt ingatlan telekszélessége ezt nem éri el, ezért 6nmagiaban nem
beépitheto, csak a szomszédos ingatlanokkal ésszevontan. Az ingatlanra jelenleg a szabalyozasi
terv eléirasai alapjan egy 15 nm alapteriiletii épiilet létesithet6. Ennél nagyobb épiilet
létesitéséhez a szomszédos telkekkel valé telekalakitas, valamint koziizemi ivoviz szolgaltatas és
szennyvizelvezetés kiépitése sziikséges.

2. Az ingatlan forgalomképes.

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

4. A meghatarozott érték brutto érték, AFA-t tartalmaz.

EURO-IMMO Expert Kft. 10
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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 értékel6k nem végeztek foldmérést, teriiletmérést, a szakvéleményben talalhato alapadatok a

Megbiz6 adatszolgaltatasan €s az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak.

3. A helyszini szemle soran feltaras 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 értékeld 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 feleldsséget 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. 11
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