2040 Budabrs, Garibaldi u. 718/11 hrsz. alatti kivett beépitetlen teriilet

" " INGATLAN ERTEKELES

- | Beépitetlen terilet .

C A értékél'fivt'érsaség: L B Euro-Immo‘Expert Kft.

" Szakértd(k) neve: Biré Ménika
A vizsgalat idépontja: 2018.05.20.

- A'vizsgalat célja és tervezett felhasznéldsi helye: gazdaséagi dontés elékészitése céljara »
elsd értékelés || éves feliivizsgdiat | [ egyéb.aktualizdlds - |x]
Megrendeld: ’ : ' Budaérs' Varos Onkormanyzat s

o | Osszefoglal6 tabla

" AZingatlan megnevezése: : - kivett helyi kozat .
Az ingatlan cime: 2040 Budadérs, belteriilet 718/11 hrsz
(természetben Garibaldi u.)

- Azingatlan helyrajzi széma: . 718/11 hrsz . _
Telek teriilete 1515 m?, érintett teriilet 76 m2
Ertékelt tulajdoni hanyad v 11

., Forgalmi érték piaci 5sszehasonlité elvii 25.100.000,- Ft

megkozelités szerint

. Fajl?gos érték (értékesiteni kivant 76 m} ‘ . 16.600,- Ft/m2
esetében): v -

Az ingatlan rovid tavi értékesithetdsége

< . | Konnyen _ Atlagos , Problematikus Nehéz X
~{.70-90 nap/ : /90-180 nap/ : /180-360/ "~ |1 /360-nap/ - o ]
o o ‘ ' ' " funkcid, évezeti
besorolds
Mellékletek * - 1. Fotok X
...................................................... 2. Tulajdoni lap X
Az értékeld aldirasa 3. Vézrajz X
4, Szabélyozési terv részlet . %
...................................................... 5. Egyéb: kérelem, kamarai hatdrozat- | -

Ertékeld cég alairasa és pecsétje
PH

Az értékelés 12 szdmozott oldalon, 2 példanyban késziilt.
. Az értékbecslés érvényessége 1 év.
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'2040 Budatrs, Garibaldi u. 718/11 hrsz. alatti kivett beépitetlen teriilet

- Az ingatlan 4ltalanos bemutatasa

Az ingatlan cime:

' 2040 Budaors, belteriilet 718/11 hrsz (természetben

Garibaldi u.)

| Helyrajzi szdma:

- 718/11 hrsz

’ Béjegyzett tulajdonos(ok): |

Budabrs Véros Onkormanyzata

‘Tulajdoni hanyad(uk):

1/1

| Esetleges széljegyek tartalma:

Haszonélvezet, illetve egyéb terhek:

Terheli a Budadrs, belterillet 718/12 hrsz-t illetd

vizatvezetési szolgalmi jog.- Vezetékjog 777 m2

“teriiletre, jogosult TIGAZ-DSO FiildgézSzolgéltaté-Kft.-' L

Vezetékjog 101 m2 teriiltre, jogosult: ELMU Hal6zati
Kft.

Kornyez6 ingatlanok hasznositési formaja:

GKSZ 6vezeti beépitett ingatlanok (benzinkut, irodahdz,

gyorsétterem, stb.)

- | Telepiilésen belil elhelyezkedése: -

Viéroskdzponttol D-re, M1-M7 autépélya kivezetd

szakasza melletti pihen6ben

Megkozelithetosége: szgk, busz
Hasznositas jelenlegi forméja: kozit
Legcélszerlibb hasznositas: kozat

. | Egyéb értéket befolyasolé koérlilmény:

kozat funkeid és vezeti besorolas
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2040 Budadrs, Garibaldi u. 718/11 hrsz. alatti kivett beépitetlen teriilet

- Az ingatlan értékelése

Az ingatlan révid, szoveges ismertetése

Budadrs virosa a budapesti agglomerdcidban taldlhaté, Budapest XI. kerliletétél nyugatra. A

K i ;e;le’]'iﬁléstél délre halad az M1 és M7 autépalya kozds szakasza. [gy joggal lehet Budapest nyugati - A

kapuja. A véros a Budai-hegység - Szabadsag-hegy csoportja, a Csiki-hegyek és a Tétényi-fennsik

kozott teriil el, az ugynevezett Budadrs-medencében. Terlilete 23,59 km2, lakosainak szdma: 28.894

Az értékelt ingatlan a véros kozpontjatél D-re, az M1-M7 autépélya kivezetd szakasza melletti

© .. autépélya plhenoben talalhato, termeszetben a Garibaldi u. része, az AGIP benzinkit mogott A

‘vizsgélt ingatlan sik felszint, aszfaltozott teruletu kozut; mely élénk forgalmat bonyolit.

Az ingatlan kérnyezetében benzinkut, gyorsétterem, irodahazak, iizletek, telephelyek, kissé tdvolabb

- lakéhazak talalhatok.

Jelen értékelésre azért keriil sor, mert az Onkorményzat a mellékletben csatolt vézrajz alapjan 76 m2

. ..» nagysagl teriilet értékesitését tervezi.

Az értékbecslés célja a 718/11 hrsz. alatti ,kivett helyi kozut” megnevezési 1515 m2 nagysagu
" ingatlan 1/1-ad tulajdoni hényaddnak a forgalmi értékének  valamint fajlagos értékének a - .

meghatérozasa.
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2040 Budabrs, Garibaldi u. 718/11 hrsz. alatti kivett beépitetlen teriilet

. Szabélyozasi terv részlet:

AR

YD

N

10350/3
~ ~.

EURO-IMMO Expert Kft. 5
1065 Bp. Nagymez6 u. 4. Tel: 413-7504; 343-0627 Fax: 343-0674 e-mail:expert@euroimmo.hu




20'40 Blidaiirs, Garibaldi u. 718/11 hrsz. alatti kivett beépitetlen teriilet .

i
A aemmﬁzzms
Helywjziszam 718111
Bel!etﬂret "

| NyvAntaton 1515
oot

Az értékelt ingatlan kornyezetében a terilletek Ovezeti besoroldsa GKSZ-8 ill. GKSZ-A/1.
'Beeplthetoseguk Gksz-8: 40% ill. Gksz-A/1: 25%. Az értékelt teriilet kozit, KOu (orszagos féut, helyi
gylijté t) Svezetbe sorolt, nem beépithetd teriilet. Azonban az érétkesiteni kivant 76 m2 nagysagi

egység az ingatlan GKSZ-A/1 ovezetbe esd részén taldlhato. fgy ennek hasznosithatésaga és

'2:56 m2 nagységﬁ‘ egység GKSZ-A/1 Svezetbe esik (fenti térképrészlet alapjan, melyet a Megbizd

bocsajtott rendelkezéstinkre).

A piaci 4rat a kdvetkez6képpen hatdroztuk meg: a piaci §sszehasonlitdson alapulé médszer szerint

'adottsagok ﬁgyelembevetelevel
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‘beépit:hetésége'eltér az ingatlan egyéb teriiletének hasznosithatésagatél. Az ingatlan terliletén belil: .. .- ..

- v.meghatarozzuk a kornyezetben a beepltheto telektelulet faﬂagos ardt. Ezt korrigaljuk az egyedi




2040 Budaﬁrs, Garibaldi u. 718/11 hrsz. alatti kivett beépitetlen teriilet

“Piaci 6sszehasonlité értékelés

Osszehasonlité adatok kérnyezé beépithetd telkek

Ingatlan |, - Ingatlanil. Ingatlan lll.
Elhelyezkedés, fekvés :  1dé } Budaérs, Ipari park | Budaérs, Ipari park | Budaérs, Ipari park
Mlivelési ag / bvezeti]: . .
besorolas ! Gip Ghsz Gip
Beépithetéség 40% - 50% 50%
Elhelyezkedés belteriilet " belteriilet - belteriilet -
~ |Kézmlivesitettség utcédban utcaban utcdban
‘[Megkozelithetdség . aszfalt ot ‘aszfalt Gt aszfalt Gt
Ar/ Kinalati ar 150 200 000 87 500 000 67 990 000
Telek teriilete (m?) 5032 3569 2078
| Fajlagos érték (Ft/m?) 29 849 24 517 32719
[Kindlatiar -10% -10% -10%
Korrigalt fajlagos
erték 26 864 22 065 29 447
Adat forrasa (idépont) ingatlan.com/262487 | ingatlan.com/219645 | ingatlan.com/258527
G 932018.05. 52 2018'05', 612018.05.
A telekérték korrekcidja ]
: Ingatlan I. Ingatlan Il Ingatlan Il
. [Piaci arvaltozas
Beépithetdség -10% -10%
Beépitettség
Terllet
. |Alak, forma ) ) :
- [Hasznosithatosag -50% C-50% " 50%
Meglévé kdzmivek
. {Megkozelithetdség .
Varoson belili elh. 20% 20% 20%
Osszes médositis -30% -40% -40%
Médositott alapar 18 805 13 239 17 668
~ [Ingatlan forgalml
ertek

Vizsgalt ingatlan esetében a fajlagos érték meghatdrozdsa sordn a méret miatt korrekcids tenyezoket
"nemi alkalmaztunk, mivel az ingatlan kézteriilet. '
A vizsgélt ingatlanrész nyilt piacon térténd értékesitése kozterulet Ovezeti besoroldsa miatt nem
lehetséges. Igy a hasznosithatésdg, ingatlan tipusa (kézteriilet) és a nyilt piacon térténd
értékesithetdség hidnya tényezd miatt §sszességében -50% korrekciot alkalmazunk.
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2040 Budaors, Garibaldi u. 718/11 hrsz. alatti kivett beépitetlenlteriilet

Piaci érték meghatarozasa, piaci helyzetelemzés

A piaci forgalmi érték meghatarozadsédnak szempontjai, a kivalasztott modszer indoklésa

| Az mgatlan nyilt piacon nem forgalomképes, se nem piacképes; kozat funkcnot eIlato egység.

‘| Az ingatlan forgalmi érteket piaci gsszehasonlité médszerrel hatdroztuk meg.

A meghatérozott értékek az AFA-t nem foglaljak magukban,

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve (Ft): 25.100.000,- Ft

o Az értékesiteni kivant 76 m2 teriilet fajlagos értéke: ~ 16.600 Ft/m2
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