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2040 Budadrs, Tarogaté utca 7819 hrsz. alatti klvett mocsar ingatlan 180 m2 nagysaga teruleterol

Az ertekelo tarsasag ]

| Euro Immo Expert Kft.

Szakért6(k) neve:

Bird Moénika

A vizsgalat idépontja:

2018.03.13.

A vizsgéalat célja és tervezett felhasznalési helye:

gazdaségi dontés el6készitése céljabdl

elsd értékelés, kiegészités, éves feliilvizsgdlat egyéb: aktualizdlds X | .
Javitds
Megrendel6: Budadrs Varos Onkormanyzat

Osszefoglalé tabla

Az ingatlan megnevezése: kivett mocsar
Az ingatlan cime: 2040 Budadrs, belteriilet 7819 hrsz (természetben
Téarogatd u.)
Az ingatlan helyrajzi szdma: 7819 hrsz
Telek teriilete ; értékelt teriilet 216 m’
Ertékelt tulajdoni hanyad 1/1
Forgalml érték piaci 6sszehasonlité megkozelités 3.400.000,- Ft
szerint
Az ingatlan rovid tavu értékesithetosége
Kénnyen Atlagos Problematikus X | Nehéz
/0-90 nap/ /90-180 nap/ /180-360/ /360- nap/
Ovezeti besorolds, Specidlis ingatlan
hasznosithatésdg
Mellékletek * 1. Fotok

Az értél_;_el

2. Tulajdoni lap

lalrasa

3. Térképkivonat részlet

Fall Bl Il I

4. Szabalyozasi terv részlet

L 5. Egyéb
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2040 Budabrs, Tarogat6 utca 7819 hrsz. alatti kivett mocsar ingatlan 180 m2 nagysagu teriiletérél

Az ingatlan altalanos bemutatisa

Az ingatlan cime:

2

2040 Budadrs, belteriilet 7819 hrsz (természetben

Téarogaté u.)

Helyrajzi szama:

7819 hrsz

Bejegyzett tulajdonos(ok):

Budaérs Varos Onkormanyzata

Tulajdoni hanyad(uk):

1/1

Esetleges széljegyek tartalma:

Haszonélvezet, illetve egyéb terhek:

Elutasitas, telekalakitasi kérelem, Budadrs Varos

Onkormanyzat.

Ko6myez0 ingatlanok hasznositasi forméja:

beépitett ingatlanok ill. beépithetd telekingatlanok, épiils

lakéhazak e S

Telepiilésen beliili elhelyezkedése: Véroskozponttdl N};:;&;“SE&B;aség Gtt6l E-ra, Tarogaté
utcaban '

Megkdzelithetdsége: szgk, busz} |

Hasznositas jelenlegi forméja: telek

Legcélszerlibb hasznositas:

lakdovezeti telek

Egyéb értéket befolyasold kériilmény:

mocséar megnevezés, tulajdoni lap szerinti besorolds

EURO-IMMO Expert Kft. 3
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- / 2040 Budadrs, Tdrogato utca 7819 hrsz. alatti kiv: i térol
| -
. POSTAZORA tr
Az ingatlan értékelése ' .
° | litatva: 018 APR aS 2018 WKL 29
! Az ingatlan révid, széveges ismertetése |
Budadrs vérosa a budapesti agglomeracidban tal4 t%“> ’Bud( ﬁ'é'q'f""?(f"‘%’é’r‘nl atra. A
EiGs Mellék&u } Ugyintéze: ‘
telepiiléstél délre halad az M1 és M7 autdpalya ké zc'js szakasza Igy joggal Ighet Budape%tjf nyugati

kapuja. A véros a Budai-hegység - Szabadsig-hegy csoportja, a Csiki-hegyek és a Tétényi-fennsik
kozott teriil el, az Ggynevezett Budadrs-medencében. Teriilete 23,59 km?2, lakosainak szama: 28.894

f6.

: Az értékelt ingatlan a véros kdzpontjatdl Ny-ra, a Szabadsag 1itt6] E-ra talalhat6, a Térogaté utcban.
~ A vizsgilt ingatlan lejtés felszinti, kozmiivekhez nem csatlakozik, mocsar megnevezésii. Az utca
2 aszfalt burkolatii. Az utciban valamennyi k6zmii rendelkezésre 4ll. Az ingatlan kdrnyezetében

lakéhazak, lakdovezeti telkek, néhany most épiild lakéhaz-tarsashaz talalhatd.

A Budabrs, belteriilet 7754/2 helyrajzi szami ingatlan tulajdonosa a 7819 helyrajzi szému ingatlannak
f a mellekelt dokumentumokban megjel6lt, mintegy 180 nm teriiletii részét évek 6ta a tulajdonaban 1évé
ingatlanhoz elkeritve hasznélja, azonban az értékesiteni kivént teriilet — figyelembe véve a HESZ
szerinti telekmegosztasokat, valamint Kovacs Gabor f5ldmérd altal készitett vazrajzot - 216 m* lesz

megrendeld tajékoztatasa szerint.

- Az értékelt ingatlan Svezeti besoroldsa: részben Lke-4/0-kt (lakéSvezeti besoroldsii) Beépithetsége
. 15%. Illetve a teriilet jelentds része Kb-Vm (novényzettel fedett vizmosésok, horhosok, toltések, atereszek
i teriilete) Svezetbe sorolt, beépithetdség 0%.
»A Kb-V jelii 6vezet teriiletén
_ a) A vizfolyas fenntartéséhoz‘sziikse’ges épitményeken, valamint a felszini vizelvezetés létesitményein
kiviil més épitmény nem helyezhetd el. |
l b) Epiilet nem létesithetd.
¢) A vizmosésok telekhatirainak és medrének rendezését a kérnyezd telekhatdrok felmérését és
“ kitiizését is tartalmazé geodéziai munkarész alapjan, a felszini vizelvezetési szakagi kovetelményeire
méretezett keresztmetszet alapjan, természetes mederburkolat alkalmazaséval, vagy mederburkolat
" [ nélkiil kell megoldani.
| d) A meglévd, természetkozeli allapoti ndvényzet a felszini vizelvezetés kialakitisa soran is

J megtartando.”
|

Az értekelt ingatlanrész fekvése, aktudlis hasznositottséga miatt elsésorban szomszédos ingatlan

szamara értékesithetd, jelenleg is annak teriiletéhez csatolt.

[ ||| —
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2040 Budadrs, Tdrogaté utca 7819 hrsz. alatti kivett mocsar ingatlan 180 m2 nagysaga teriiletérdl

A piaci arat a kovetkezOképpen hatdroztuk meg: a piaci Osszehasonlitdson alapulé mddszer szerint
meghatdrozzuk a kornyezetben a beépitheté telekteriilet fajlagos éarat. Ezt korrigdljuk az egyedi

adottsagok figyelembevételével.
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2040 Budaors, Tdrogat6 utca 7819 hrsz. alatti Kivett mocsar ingatlan 180 m2 nagysagu teriiletérsl

Piaci sszehasonlité értékelés

Osszehasonlité adatok kornyezé beépitheté telkek esetében:

Ingatlan I. Ingatian L. Ingatian Il
Elhelyezkedés, fekvés | Budars, Fiigefa u. | Budadrs, Fiigefa u. | Budadrs, Fuigefa u.
Mivelési ag / Gvezeti .
besorolas Lke Lke-4 Lke-4
Beépithetbség 15% 15% 15%
Elhelyezkedés belteriilet beltertilet belteriilet
Kézmiivesitettség ram, viz, csatorna | dram, viz, csatorna Osszkdzmii
Megkézelithetdség aszfalt at _aszfalt it aszfalt Gt
Ar / Kinalati ar 35000 000 41 000 000 29 900 000
Telek teriilete (m?) 1250 1392 1000
Fajlagos érték (Fi/m?) 28 000 29 454 29 900"
Kinalati ar -10% -10% -10%
Korrigalt fajlagos
értékc 25200 236 509 26 910
Adat forrasa (idépont) 2018.03. 2018.03. 2018.03.
ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
A telekérték korrekcidja
Ingatlan L. Ingatlan II. Ingatlan Il
Piaci arvaltozas
Beépithetbség
Beépitettség
Terllet
Alak, forma
Koriazotott -30% -30% -30%
értékesithetéség
Meglévé kézmivek -10% -10% -10%
Megkdzelithettség
Ethelyezkedés
Osszes médositas -40% -40% -40%
Médositott alapar 15120 15905 16 146
Médositott alapar|
kerekités utan

Vizsgalt ingatlan esetében a fajlagos érték meghatarozasa soran a méret, valamint az ingatlan alakja,
formaja miatt korrekcids tényezéket nem alkalmaztunk, mivel a vizsgélt ingatlanrész a szomszédos
telekhez csatolt fizikailag. '

A vizsgalt ingatlanrész nyilt piacon torténd értékesitése mocsar megnevezése, valamint fizikai
helyzete (szomszédos ingatlanhoz csatolt) miatt nem lebetséges. Az csak a szomszédos ingatlan
tulajdonosa szamara értékesithetd. fgy a hasznosithatésag, ingatlan tipusa (mocsar) és a nyilt
piacon torténd értékesithetdség hidnya tényezd miatt Ssszességében -30% korrekci6t alkalmazunk.
Igy kaptuk meg a korrigalt fajlagos értéket.

<«

A telek értéke a piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint:
|TE = 216 m? x 15 700

Ft/m? 3400 000 Ft|
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2040 Budadrs, Tdrogaté utca 7819 hrsz. alatti Kivett mocsar ingatlan 180 m2 nagysagu teriiletérél

Piaci érték meghatirozasa, piaci helyzetelemzés

A piaci forgalmi érték meghatarozasénak szempontjai, a kivalasztott médszer indoklasa

Nyilt piacon nem értékesithetd ingatlan. Elsésorban szomszédos ingatlan szimara értékesithetd,

melyhez fizikailag csatolt. Piaci értékét piaci 6sszehasonlité médszerrel hatiroztuk meg.

Az ingatlan egyeztetett piaci értéke (Ft): 3 400 000,- Ft

Piaci helyzetelemzés, kockdzatelemzés

1. Az értékelt ingatlan kivett mocsar megnevezésii.
2. Az értekelt ingatlan nyilt piacon nem értékesithetd.
3. A megallapitott forgalmi érték per, igény és tehermentes tulajdon viszonyokat feltételez.

4. A meghatérozott érték az AFA-t tartalmazza.
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