INGATLANERTEKELESI
SZAKERTOI VELEMENY

a
2040 Budaors, Hovirag u. 7400/45
és 7637 hrsz alatti
ingatlan forgalmi értékérol



2040 Budaors, Hovirag utca 7400/45 és 7637 hrsz

INGATLAN ERTEKELES

Telek

Az értékeld tarsasag:

Euro-Immo Expert Kft.

Szakért6(k) neve:

Bir6 Monika

A vizsgalat idopontja:

2018.10.11.

A vizsgalat célja és tervezett felhasznalasi helye:

gazdasagi dontés elokészitése céljara

elso ertékelés

| X | éves feliilvizsgdlat | | egyéb: aktualizdlas

Megrendeld:

Budaérs Varos Onkorményzat

Osszefoglalo tabla
Az ingatlan megnevezése:

Kivett beépitetlen teriilet

Az ingatlan cime:

2040 Budadrs, Hovirag u. 7400/45, 7637 hrsz

Az ingatlan helyrajzi szama:

7400/45; 7637

Telek teriilete

7400/45 hrsz: 161 m2 ; 7637 hrsz: 4544 m2

Piaci érték osszesen 7400/45 hrsz 2.900.000,- Ft
Fajlagos érték 7637 hrsz 10.700,-Ft/m2
Az ingatlan rovid tava értékesithetésége
Konnyen Atlagos X | Problematikus Nehéz
/0-90 nap/ /90-180 nap/ /180-360/ /360- nap/
Mellékletek 1. Fotok
...................................................... 2. Tulajdoni lapok
Az értékeld alairasa 3. Véazrajz

4. Szabalyozasi terv részlet

5. Egyéb Légi fotok a teriiletrol

Ertékelo cég aldirasa és pecsétje

PH

Az értékelés 11 szamozott oldalon, 2 példanyban késziilt.

Az értékbecslés érvényessége 1 év.

EURO-IMMO Expert Kft.

1065 Bp. Nagymezd u. 4. Tel: 413-7504; 343-0627 Fax: 343-0674 e-mail:expert@euroimmao.hu



2040 Budaors, Hovirag utca 7400/45 és 7637 hrsz

Az ingatlan altalanos bemutatasa

Az ingatlan cime:

2040 Budadrs, Hovirag u. 7400/45, 7637 hrsz

Helyrajzi szama:

7400/45, 7637 hrsz

Bejegyzett tulajdonos(ok):

Budaérs Varos Onkormanyzata 1/1

Esetleges széljegyek tartalma:

Haszonélvezet, illetve egyéb terhek:

Kornyezd ingatlanok hasznositasi formaja:

lakéhazak, beépitetlen teriiletek

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Varoskozponttol Ny-ra, Torokugratd varosrészben,

Hovirag utcaban

Megkozelithetdsége:

szgk, busz

Hasznositas jelenlegi formaja:

telek

Legcélszertibb hasznositas:

lakodvezeti telekként vald hasznositas

Egyéb értéket befolyasold koriilmény:

nincs

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




2040 Budaors, Hovirag utca 7400/45 és 7637 hrsz

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 km2, lakosainak szama: 28.894
6. Az értékelt telek ingatlan a varos kdzpontjatol Ny-ra, Tordkugratd- Urgésdiild varosrészben
talalhato, a Hovirag utcaban talalhato. Az ingatlan kornyezetében lakohazak, telkek talalhatok. Az
értékelt teriillet kissé elhanyagolt képet mutat. Keritetlen, lejtés felszinti, kozmiivekhez nem

csatlakozik 6ndlloan. Teriilete novényzettel bendtt.
Az értékelt ingatlan a vele szomszédos ingatlanokhoz csatolhato.
A 7400/45 hrsz alatti telek ovezeti besorolasa: Lke-5/Sz(lako 6vezeti telek). Beépithetsége: 15%. A

7637 hrsz alatti ingatlan kozut, kozteriilet 6vezeti besorolasu, nem beépithetd egység.
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Szabalyozasi terv részlet
A piaci arat a kovetkezOképpen hataroztuk meg: a piaci dsszehasonlitdson alapulé moddszer szerint

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

adottsagok figyelembevételével.
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http://hu.wikipedia.org/wiki/Budapesti_agglomer%C3%A1ci%C3%B3
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2040 Budadérs, Hovirag utca 7400/45 és 7637 hrsz

Piaci osszehasonlito értékelés 7400/45 hrsz

Osszehasonlito adatok kornyezé beépithetd telkek

Vizsgalt Ingatlan I. Ingatlan II. Ingatlan Ill.
ingatlan
Budadrs Budadrs
Elhelyezkedés, fekvés | Budadrs, Hévirag u. | Budadrs, Ibolya u. . » . '
yez v g y Torokugrato Torokugrato
Mivelos) a9 fovezell  Lkesisz Lke-5/Sz Lke-5/sz Lke
esorolas
Beépithetdség 15% 15% 15% 15%
o P , - sik tertilet,
Rovid leiras sik teriile sik felszini telek L
bontandé épllettel
Kdzmiivesitettség nincs Osszkozmil aram, viz, csat. Osszkozml
Megkézelithetdség szilard burkolat szilard Gt szilard Gt szilard burkolat
Ar / Kinalati ar 59 000 000 34900 000 35900 000
Telek teriilete (m?) 161 1619 753 914
Fajlagos érték (Ft/m?) 36 442 46 348 39278
Kinalati ar -10% -15% -15%
Korrigalt fajlagos
érték 32798 39 396 33 386
Adat forrasa (id6pont) 2018.10.12. kinalat | 2018.10.12. kinalat | 2018.10.12. kinalat
A telekérték korrekcioja
Vizsgalt Ingatlan I. Ingatlan II. Ingatlan Ill.
ingatlan
1 utcéra nyilik
Beépithetdség
Beépitettség
Elhelyezkedés
Alak, forma
Hasznosithat6sag -50% -50% -50%
Meglévd kdzmivek
Viszonylag sik egység
Bontnado ép. 5%
Osszes modositas -50% -50% -45%
Modositott alapar 18 153 16 399 19 698 18 362
Modositott alapar
kerekités utan 18200
Piaci érték: 2900 000 Ft

A vizsgalt teriilet Snmagaban nem hasznosithato, csak a szomszédos ingatlanhoz csatolva, igy
a hasznosithat6sag miatt -50% korrekcidt alkalmazunk.
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2040 Budadérs, Hovirag utca 7400/45 és 7637 hrsz

Piaci osszehasonlito értékelés 7637 hrsz

Osszehasonlito adatok kornyezé beépithetd telkek

Vizsgalt Ingatlan I. Ingatlan II. Ingatlan Ill.
ingatlan
Elhelyezkedés, fekvés | Budadrs, Hovirag u. | Budadrs, lholya u. .I.3L.J.da0rS, , .I.3L.J'da0rs, ,
Torokugrato Torokugrato
Miveles! 80/ ovezell oz, kozterulet Lke-5/Sz Lke-5/sz Lke
esorolas
Beépithetség 0% 15% 15% 15%
o P , - sik tertilet,
Rovid leiras sik tertile sik felszind telek C
bontandd épllettel
Kdzmiivesitettség nincs Osszkozmil aram, viz, csat. Osszkozml
Megkézelithetdség szilard burkolat szilard Gt szilard Gt szilard burkolat
Ar / Kinalati ar 59 000 000 34900 000 35900 000
Telek teriilete (m?) 1619 753 914
Fajlagos érték (Ft/m?) 36 442 46 348 39278
Kinalati &r -10% -15% -15%
Korrigalt fajlagos
6rték 32798 39 396 33 386
Adat forrasa (id6pont) 2018.10.12. kinalat | 2018.10.12. kinalat | 2018.10.12. kinalat
A telekérték korrekcioja
Vizsgalt Ingatlan |I. Ingatlan II. Ingatlan Ill.
ingatlan
1 utcara nyilik
Beépithetdség
Beépitettség
Elhelyezkedés
Alak, forma
Hasznosithat6sag
Meglévé kdzmiivek
Viszonylag sik egység
Bontnadé ép. 5%
Osszes médositas 0% 0% 5%
Modositott alapar 35 750 32 798 39 396 35 056
Modositott alapér 35 700

kerekités utan

Nem beépithetd kozut faljagos ara a beépitheto teriiletek fajlagos aranak a 30%-a:

Kozuat, kdzteriilet

10 710

fajlagos érték:

Ft/m2
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2040 Budadérs, Hovirag utca 7400/45 és 7637 hrsz

Piaci érték meghatarozasa, piaci helyzetelemzés

A piaci forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott modszer indoklasa

Az ingatlan piaci értékét piaci 6sszehasonlité modszerrel hataroztuk meg.

A 7400/45 hrsz alatti ingatlan egyeztetett forgalmi értéke, kerekitve: 2.900.000,- Ft

A 7637 hrsz alatti ingatlan fajlagos ara: 10.700,- Ft/m2

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

1. Az értékelt 7400/45 hrsz alatti ingatlan Lke-5/SZ 6vezetbe sorolt telek, a 7637 hrsz alatti teriilet
kozut.

2. A 7400/45 hrsz alatti ingatlan nyilt piacon nem értékesitheté mérete és fekvése miatt, a 7637 hrsz
alatti kozat ingatlan funkcioja miatt nem értékesithetd nyilt piacon.

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

EURO-IMMO Expert Kft. 7
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2040 Budaors, Hovirag utca 7400/45 és 7637 hrsz

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 értékelok 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.
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2040 Budaors, Hovirag utca 7400/45 és 7637 hrsz

FOTOK

teriilet utcakép
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2040 Budaors, Hovirag utca 7400/45 és 7637 hrsz

Térkép
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2040 Budaors, Hovirag utca 7400/45 és 7637 hrsz
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