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Az értékeld tarsasag:

Euro-Immo Expert Kft

Szakért6(k) neve: Bir6 Moénika
A vizsgalat id6pontja: 2017.11.03.

A vizsgalat célja és tervezett felhasznél4si helye:

gazdasagi dontés el6készitése céljara

elsd értékelés [ X | éves feliivizsgdlat | | egyéb: [ ]

Megrendeld:

Budadrs Varos Onkormanyzat

Osszefoglalé tabla
Az ingatlan megnevezése:

gyiimolcsds

Az ingatlan cime:

2040 Budadrs, Galagonya u. 8§191/4 hrsz

Az ingatlan helyrajzi szdma:.

8191/4 hrsz

Telek teriilete

1263m?

Ertékelt tulajdoni hanyad

1/1

Bérleti dij:

A bérleti dij havi mértéke

7,- Ft/m2/h6

A bérleti dij 3 éves mértéke

306.000,-Ft/3 év

Az ingatlan rovid tavi értékesithetdsége

\

Konnyen Atlagos Problematikus X | Nehéz
/0-90 nap/ /90-180 nap/ /180-360/ /360- nap/
fekvés, ingatlan
Jellege
Mellékletek * ‘ 1. Fotbk

......................................................

Ertékeld cég alairdsa és pecsétje
~ PH

2. Tulajdoni lap, térképkivonat

3. Vazrajz

Pl [

4. Szabalyozasi terv részlet
5. Egyéb -

Az értékelés 13 szamozott oldalon, 2 példanyban késziilt.

Az értékbecslés érvényessége 90 nap.




Az ingatlan dltaldnos bemutatasa

Az ingatlan cime:

2040 Budaors, Galagonya u.

Helyrajzi széma:

8191/4 hrsz

Bejegyzett tulajdonos(ok):

Budaérs Véros Onkorményzata 1/1

Esetleges széljegyek tartalma:

Haszonélvezet, illetve egyéb terhek:

Kornyez ingatlanok hasznositasi forméja:

hétvégi hazak, telkek

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Varoskézponttol ENy-ra, Felsdszallés varosrészben,

Galagonya utcaban

Megkozelithetdsége: szgk, busz

Hasznositas jelenlegi formaja: telek (hétvégi hézas Ovezetben, nmem hasznositott,
elhanyagolt tertilet)

Legcélszeriibb hasznositas: telek

Egyéb értéket befolyasol6 koriilmény:

Mk-4 6vezeti besorolas




Az ingatlan értékelése

Az ingatlan révid, szoveges ismertetése

Budadrs varosa a budapesti agglomeracioban talélhat, Budapest XI. kertiletétdl nyugatra. A
telepiiléstél délre halad az M1 és M7 autépalya kozds szakasza. fgy joggal lehet Budapest nyugati
kapuja. A véros a Budai-hegység - Szabads4g-hegy csoportja, a Csiki-hegyek és a Tétényi-fennsik
koz6tt teriil el, az ugynevezett Budadrs-medencében. Teriilete 23,59 km2, lakosainak széma: 28.894

f6.

Az értékelt ingatlan a véros koézpontjatol ENy-ra, Felsdszallds varosrészben, a Galagonya utcdban
taldlhatd. Az ingatlan kdrnyezetében hétvégi hazak, telkek taldlhatok. Aszfaltozott iton kozelithetd
meg. Az értékelt ingatlan a tulajdoni lap szerint gylim6lcsds megnevezésii. Valésdgban elhanyagolt,
hasznalaton kiviili hétvégi telek, romos &llapotd, hasznélhatatlan fa szerkezetli épiilettel. A
szabalyozasi terv szerint Mk-4 vezetbe sorolt, beépithetsége: 3%, max. épitménymagassag 4,5m.

A 8191/4 hrsz alatti telek nyeles telek, teriilete lejtds, er6sen elhanyagolt, elburjanzott névényzettel
bendtt. A teriilet dram kozmiihoz csatlakozik, azonban a méréoréat eltulajdonitottdk, igy az ELMU
biztonségi okokbél lekotétte a halozatrol az ingatlant. Egyéb kozmiihoz a telek nem csatlakozik.

Szabalyozési terv részlet: _
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Az értékelés targyat alkoto telek piacképes és forgalomképes.

A hasonlé jellegii ingatlanok bérbeadéssal torténé hasznositasa igen ritka, ezert aktualis piaci
bérleti dij adat nem 4ll rendelkezésiinkre. Ezért a szamitas sordn az adatbazisunkban fellelheto

2016. évi bérleti dij adatokkal kalkulalunk.




Piaci osszehasonlité értékelés

Piaci osszehasonlito értékelés — bérleti dijhoz

Vizsgalt Ingatlan L. Ingatlan IL Ingatlan IIIL
ingatlan
Elhelyezkedés Budadrs, Galagonya [Budaérs, Puttony u.|Budadrs, Puttony u. |Budadrs, Puttony
u. u.
Leiras Fels8szallison 1év8 |mezdgazdaségi mez8gazdasagi mezdgazdasagi
gyiimédlesds, nyeles |teriilet tertilet tertilet
telek, romos
fahdzzal, dram
kézmil kikotésre
keriilt
Teriilet 1263 1070 997 1193
Bérleti dij/hd — —__|5 000 Ft 10 922 Ft 12 403 Ft
Fajlagos bérletidijj 5Ft 11 Ft 10 Ft
Kinalati ar ,
Korrigalt fajlagos 5Ft 11 Ft 10 Ft
bérleti dij .
Adat forrdsa és tényadat, 2016. tényadat, 2016. tényadat, 2016.
idépontja
Korrekcids tényezdk
Vizsgalt Ingatlan L Ingatlan II. Ingatlan III.
_ingatlan
Eltelt id6 alatti
arcsokkenés ]
Alapteriilet -5%
Szerkezet
Elhelyezkedés
Komfortfokozat
Miiszaki allapot
Esztétikai -10% -10% -10%
benyomas
Elhelyezkedés
Nyeles telek -10% -10% -10%
Epités éve
Piaci helyzet
Egyéb
Osszes modositas -20% 25% 20%
Maodositott bérleti|7 Ft 4 Ft 8 Ft 8 Ft
dij (Ft/m2)
Havi bérlei dij 8 500 Ft
1 évi bérlei dij 102 000 Ft




Piaci érték meghatarozasa, piaci helyzetelemzés

A piaci forgalmi érték meghatirozasanak szempontjai, a kivalasztott modszer indoklasa

Az értékelés targyat alkot6 telek ingatlan piacképes és forgalomképes.

Az ingatlan bérleti dijanak mértékét piaci dsszehasonlitdé modszerrel hataroztuk meg.

A 8191/4 hrsz alatti ingatlan bérleti dijanak mértéke: . 7,- Ft/m2/hé
A havi bérleti dij mértéke: 8500,- Ft/ho
A 3 éves bérleti dij mértéke: 306.000 Ft/év

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

1. Az értékelt ingatlan gyiimdlcsds megnevezésii, Mk-4 dvezetbe sorolt telek.
2. Az értékelt ingatlan forgalomképes, piacképes.
3. A megallapitott forgalmi érték per, igény és tehermentes tulajdon viszonyokat feltételez.

EURO-IMMO Expert Kft.

1065 Bp. Nagymez6 u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu




