INGATLANERTEKELESI
SZAKERTOI VELEMENY

a
2040 Budaors, Névtelen u. 6--1.
kivett lakéhaz és udvar és gazdasagi épiilet megnevezésii ingatlan
270/1008-ad tulajdoni hanyadanak
forgalmi értékérol



2040 Budaors, Névtelen u. 6--1.. sz. 146 hrsz.

INGATLAN ERTEKELES
Az értékeld tarsasag: Euro-Immo Expert Kft.
Szakért6(k) neve: Bir6é Monika
A vizsgalat idopontja: 2016.05.25.
A vizsgalat célja és tervezett felhasznalasi helye: gazdasagi dontés elokészitése céljara
elsé fedezet vizsgalat | X | éves feliilvizsgdlat | [ egyéb: | ]
Megrendeld: Budaérs Varos Onkorményzat
Osszefoglalo tabla
Az ingatlan megnevezése: Kivett lakohaz és udvar és gazdasagi épiilet
Az ingatlan cime: 2040 Budaors, Névtelen u. 6--1. ,,fva”
Az ingatlan helyrajzi szama: 146 hrsz
Telek teriilete 700 * 270/1008 = 187 m?
Ertékelt tulajdoni hanyad 270/1008

Piaci érték

Piaci 0sszehasonlitd megkozelités szerint 9.900.000,- Ft

Az ingatlan rovid tavu értékesithetosége
Konnyen Atlagos Problematikus X | Nehéz
/0-90 nap/ /90-180 nap/ /180-360/ /360- nap/
Osztatlan k6zos tul.
helyzet, védett épiilet

Mellékletek * 1. Fotok
...................................................... 2. Tulajdoni lap

Az értékeld alairasa 3. Valtozasi vazrajz -

4. Szabalyozasi terv részlet X

...................................................... 5. Epiilet alaprajz

Ertékeld cég alairasa és pecsétje
PH

Az értékelés 15 szamozott oldalon, 2 példanyban késziilt.
Az értékbecslés érvényessége 90 nap.
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Az ingatlan altalanos bemutatasa

Az ingatlan cime:

2040 Budadrs, Névtelen u. 6--1. ,,fva”

Helyrajzi szama:

146 hrsz

Bejegyzett tulajdonos(ok):

Dittrich Ferenc Mihalyné 135/1008, Szepesi Béla
135/1008, Budaérs Varos Onkorményzata 738/1008

Esetleges széljegyek tartalma:

Haszonélvezet, illetve egyéb terhek:

Helyi jelentségli védett teriilet. Eldvasarlasi jog,

jogosult: Budaérs Varos Onkorményzat.

Kornyez6 ingatlanok hasznositasi formaja:

lakohazak

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Viéroskozponttél DK-re, Ovarosban

Megkozelithetdsége:

szgk, busz

Hasznositas jelenlegi formaja:

rossz allapotu lakohaz és telek (a 3 lakrészes épiilet

kdzbenso lakasa)

Legcélszertibb hasznositas:

telekrész

Egyéb értéket befolyasold koriilmény:

Az épiilet teljes felujitast igényel, igen gyenge miiszaki
allapoti. Mivel helyi védelem alatt allo épiiletegylittes,
ezért nem elbonthat6. Azonban a gyenge miiszaki allapot

miatt az ingatlan értékét a telekérték hatdrozza meg.
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Az ingatlan értékelése

Az ingatlan rovid, szoveges ismertetése

Budadrs varosa a budapesti agglomeracioban talalhatdé, Budapest XI. keriiletétél nyugatra. A
telepiiléstél délre halad az M1 és M7 autépalya 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 igynevezett Budadrs-medencében. Teriilete 23,59 km2, lakosainak szama: 28.894
fo.

Az értékelt ingatlan a varos kozpontjatol DK-re, a Budapesti ut- Szabadsag ut korforgalmatol D-re
fekvé Clementis L. utca és Koz tér kozott talalhato, sik teriileten. Az ingatlan kornyezetében

lakohazak talalhatok.

Az értékelt ingatlan Ovezeti besorolasa Vi-Zm (Zichy major, rehabilitacids, alacsony intenzitasu,
zartsora intézmény). BeépithetGsége ,,a rendeletben meghatarozottak szerint”. (A kornyezd telkek
beépithetdsége 40%.) A szabalyozasi terv alapjan a zolddel jelolt épiilt-egyiittes helyi védelem alatt

all, a lila vonalazassal jelolt telekteriilet nem beépithetd.

Szabalyozasi terv részlet:
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Helyi védelem atait 16 plietegylites


http://hu.wikipedia.org/wiki/Budapesti_agglomer%C3%A1ci%C3%B3
http://hu.wikipedia.org/wiki/Budapest_XI._ker%C3%BClete
http://hu.wikipedia.org/wiki/M1-es_aut%C3%B3p%C3%A1lya_%28Magyarorsz%C3%A1g%29
http://hu.wikipedia.org/wiki/M7_%28aut%C3%B3p%C3%A1lya%29
http://hu.wikipedia.org/wiki/Aut%C3%B3p%C3%A1lya
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Az értékelés targya osztatlan kozos tulajdon része. Hasznalati megéallapodas nem all rendelkezésre. Az
értékelés tdrgya az épiilet kozépso lakasa. Az értékelt tulajdoni hanyad teriiletén all6 lakés teriilete 64
m2. A lakdsban csak dram kézmi van. belsd falai repedeznek tobb helyen, a konyha-félszoba kozotti
valaszfal leomlott, flitése nincsen. Az épiilet gazdasdgosan nem ujithaté fel, ezért telekértéket

hatarozunk meg.

Mivel helyi védelem alatt allo épiiletegyiittes, ezért nem elbonthatd. Azonban a gyenge miiszaki

allapot miatt az ingatlan értékét a telekérték hatarozza meg.

A szamitas soran telekértéket hatirozunk meg.

A piaci arat a kovetkezOképpen hataroztuk meg: a piaci dsszehasonlitdson alapulé modszer szerint

meghatarozzuk a kornyezetben a beépithetd telekteriilet fajlagos arat. Ezt korrigaljuk az egyedi

adottsagok figyelembevételével.
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Piaci 6sszehasonlito értékelés

Osszehasonlito adatok kdrnyezd beépithetd telkek

Vizsgalt Ingatlan I. Ingatlan II. Ingatlan Il
ingatlan
Elhelyezkedés, fekvés Budai)‘rsé-ltlfvtelen - Budadrs, Ofalu Budaors, Ofalu BUdaorS'utBUdapesn
M(]velés,i ag / ovezeti Vi-ZM Lk Lk Lk
besorolas
Beépithetéség 30% 30% 30%
aram viz, csat., 0sszkozmd, 2
Kozmiivesitettség hasznéalhatésaguk csatorna utcéra nyilo 6sszkozmil
nem ismert saroktelek
Megkézelithetéség szilard burkolat szilard ut szilard ut szilard burkolat
Ar / Kinalati &r 29900 000 30 000 000 29 000 000
Telek teriilete (m?) 187 501 476 532
Fajlagos érték (Ft/m?) 59 681 63 025 54 511
Kinalati ar/eltel id6 - -10% -10% -10%
aremelkedés
Korrigalt fajlagos
srték 53713 56 723 49 060
Adat forrasa (id6pont) kinalat, 2016.06. kinalat, 2016.06. kinalat, 2016.06.
A telekérték korrekcioja
Vizsgalt Ingatlan I. Ingatlan II. Ingatlan Ill.
ingatlan
Varoson belli fekvés 10%
Beépithetéség
Beépitettség
Terulet 10% 10% 10%
Alak, forma
Hasznosithat6sag
Sarokfekvés -10%
Bontand6 éplilet
Osztatlan kozos -10% -10% -10%
tulajdon
Osszes mbdositas 0% -10% 10%
Modositott alapar 52 910 53713 51 050 53 966
Modo§|}ott ) alapar 52 900 Ft/m2
kerekités utan
TE = 187 m? x 52 900 Ft / m? 9892300 Ft
Osszesen: 9900000 Ft
Az osztatlan k6zos tulajdon miatt -10% korrekcidt alkalmazunk.
EURO-IMMO Expert Kft. 6
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Piaci érték meghatarozasa, piaci helyzetelemzés

A piaci forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott modszer indoklasa

A vizsgalt ingatlan forgalomképes. Az ingatlan piaci értékét piaci Osszehasonlitd modszerrel
hataroztuk meg.
A vizsgalt ingatlanrészen 4ll6 gyenge miiszaki allapoti épiiletet az értékelés soran nem vessziik

figyelembe.

Az ingatlan egyeztetett forgalmi értéke, kerekitve: 9.900.000,- Ft

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

1. Az értékelt ingatlan helyi védelem alatt all6 teriileten fekszik, az épiilet-egylittes védett, azonban
igen gyenge miiszaki allapotu. Osztatlan k6zos tulajdon része, hasznalati megallapodas nem all
rendelkezésre. Azonban Megbizd szobeli tajékoztatasa alapjan az értékelés targya az épiilet kozépso
lakasa.

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.
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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, felelosséget 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 feltdras 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 adhatdé 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.
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vezetd gyalogos koz

udvar a lakas elott
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repedés a szoba falan

elotér

cserépkalyha leomlott fal szakasz
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lakas homlokzat kert
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Térkép

en Bank
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