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Az értékeld tarsasig:

Euro-Immo Expert Kft.
Szakért6(k) neve: Bir6 Ménika
A vizsgalat idépontja: 2018.04.17.
A vizsgélat célja és tervezett felhasznalasi helye: gazdasdgi dontés el6készitése céljabdl
elsé vizsgdlat | | éves felilvizsgdlat | | egyéb:aktualizdids | X ]
Megrendeld: Budadrs Varos Onkorményzat

Osszefoglalé tibla
Az ingatlan megnevezése:

kivett beépitetlen teriilet (mindkét ingatlan esetén)

Az ingatlan cime:

2040 Budadrs, belteriilet 1386/2, 1386/3

Term: 2040 Budaérs, K6halom utca 27. lakéhiz
mogotti teriilet

Az ingatlan helyrajzi szama:

1386/2, 1386/3

Telek teriilete

113 m2 +210m2 =323 m2

Ertékelt tulajdoni hanyad

i (mindkét ingatlan esetén) 1/1

Meghatarozott piaci érték

Piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint

1.360.000,- Ft

Az ingatlan révid tavi értékesithetésége

Koénnyen Atlagos Problematikus X | Nehéz

/0-90 nap/ /90-180 nap/ /180-360/ /360~ nap/
[ korlatozott piac

Mellékletek * 1. Fotok

2. Tulajdoni lapok

3. Véltozasi vazrajz

4. Szabalyozasi terv részlet

5. Uregkutatasi szakvélemény,

beavatkozasi javaslat
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Az értékelés 14 szamozott'dldalon? 2 példanyban késziilt.
Az értékbecslés érvényessége 1 év.
EURO-IMMO Expert Kft. 2

1065 Bp. Nagymez6 u. 4. Tel: 413-7504; 343-0627 Fax: 343-0674 e-mail:expert@euroimmo.hu
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2040 Budaors, K6halom utca 1386/2 1386/3 hrsz

Az ingatlan altalanos bemutatasa

Az ingatlan cime:

2040 Budaors, belteriilet 1386/2, 1386/3 hrsz

Helyrajzi szama:-

1386/2 és 1386/3 hrsz

Bejegyzett tulajdonos(ok):

Budadrs Véaros Onkorméanyzata 1/1

Esetleges széljegyek tartalma:

Haszonélvezet, illetve egyéb terhek:

Ko&ryez6 ingatlanok hasznositsi forméja:

lakéhdzak

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Viaroskozponttél E-ra, K&hegy tuloldalan

Megkdozelithetsége:

szgk, busz

Hasznositas jelenlegi forméja:

lires beépitetlen teriiletek, 1386/1 hrsz-u ingatlan kériili
teriilet, mely udvarként hasznositott, de a csatolt
szakvélemény alapjan az értékelt teriiletek alatt pince
jaratok talélhatéak, melyek a  szakvélemény
6§szefog1alés§1 szerint ,,a teriilet foldtani veszélyforrdsnak
mindsiil, mivel a pincék barmikor a térszinig
felszakadhatnak, illetve a partél 4llékonysagat a meglévé

kdérakat nem tudja biztositani, igy az instabil.”

Legcélszerlibb hasznosités:

a terillet 6nalléan nem beépithetd, meredek tdmfalban
1év6 csak a 1386/1 hrsz-G ingatlan tudja telekként

hasznositani

Egyéb értéket befolyasold koriilmény:

A vizsgalt ingaﬂanok szabalytalan  alakdak,
kozteriiletr6l nem megkozelithetdek, onalléan nem
beépithetdek, a teriileteket évek 6ta a 1386/1 hrsz-it
telken 1év6 lakéhaz tulajdonosai hasznaljak. A teriilet
a meredek hegyoldalban talalhaté, itt szinte minden
hazhoz asott pincék tartoznak, igy a vizsgdlt telkek
alatt is talalhaté két boltozatos pincedg, melyek a

Zuzmara utca fel6l kozelithetéek meg. A tamfal

.melyben a pince lejarata kialakitasra Keriilt,

omladozd, megtamasztisa  javasolt, foldtani
veszélyforrasnak mindsiil, mivel a kornyéken 1évé
pincék barmikor a térszinig felszakadhatnak, illetve a
partél allékonysagat a meglévé kdrakat és fa tart6

szerkezet nem tudja biztositani, igy az instabil.

: EURO-IMMO Expert Kft. 3
1065 Bp. Nagymezd u. 4. Tel: 413-7504; 343-0627 Fax: 343-0674 e-mail:expert@euroimmo.hu




L

1

2040 Budadrs, Kéhalom utca 1386/2 1386/3 hrsz

A Dbeépitetlen teriiletek hossziativia biztonsagos
hasznositasa csak szogtamfallal torténd stabilizaldst
kovetden lehetséges, melynek koéltségei nehezen
becsiilhetéek. Az értékelt ingatlanok o6nalléan
hasznositasra alkalmatlanok, kizarélag a 1386/1 hrsz-
U ingatlad tulajdonosai szdmara képvisel értéket,
jelentés kockazatot vallalva hogy a felszini vizek nem

megfelelé elvezetésének barmikor beomlas, partfal

szakadas lehet a kvetkezménye.

EURO-IMMO Expert Kft. 4
1065 Bp. Nagymez6 u. 4. Tel: 413-7504; 343-0627 Fax: 343-0674 e-mail:expert@euroimmo.hu
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2040 Budadrs, Kéhalom utca 1386/2 1386/3 hrsz

Az ingatlan értékelése

Az ingatlan rvid, szoveges ismertetése

Budadrs vvérosa. a budapestib agglomeracioban taldlhatd, Budapest XI. keriiletétdl nyugatra. A
telepiiléstd] dél;e halad az M1 és M7 autépalya kozos szakasza. .igy joggal lehet Budapest nyugati
kapuja. A varos a Budai-hegység - Szabadsig-hegy csoportja, a Csiki-hegyek és a Tétényi-fennsik
kozott teriil el, az ugynevezett Budasrs-medencében. Teriilete 23,59 km2, lakosainak szama: 28.894
16.

Az értékelt telek ingatlan a véros kozpontjatol E—fa, az Odvashegyb oldaléban talélhaté, erbsen lejtds
teriileten. Az értékelt ingatlanok a Koéhalom utca felsl kozelithetbek meg. A Zizmara utca felSl
meredek tamfalban keriiltek kialakitdsra a teriilet alatt taldlhaté pincedgak, melyeket tomedékelni
kellene, a pinceagak allapotarol nincs informacionk, ezért csak a csatolt 2008-ban késziilt iiregkutatasi
és beavatkozasi javaslatban szerepld informé}ci(’)kra tudtunk hagyatkozni. Az ingatlanok k6my§zetében

lakéhazak, lakédvezeti telkek talalhatok. Természetvédelmi teriilet kozelében fekszenek.

A 1386/2 és 1386/3 hrsz alatti ingatlanok tulajdoni lapjai szerinti besorolasa kivett beépitetlen teriilet
(valésagban évek ota a 13 86/1 hrsz-u lakéhéz udvaraként hasznositotték). A vizsgalt ingatlan erbsen
lejtés teriileten helyezkednek el, ovezeti besorolasa Lk-1/ VED (védett kisvéarosias lakéteriilet).

Beépithetosége 35%, a minimalis telekméret 250 m2, igy 6nalldan nem beépithetd.

Szabalyozasi terv részlet:
2,

A piaci érat a kovetkez6keppen hataroztuk meg: a piaci sszehasonlitason alapulé modszer szerint

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

adottsagok figyelembevételével.

EURO-IMMO Expert Kft. 5
1065 Bp. Nagymez6 u. 4. Tel: 413-7504; 343-0627 Fax: 343-0674 e-mail:expert@euroimmo.hu
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2040 Budaﬁrs, Kéhalom utca 1386/2 1386/3 hrsz

Piaci 6sszehasonlité értékelés

Osszehasonlité adatok kornyezd beépithetd telkek

Ingatian I. Ingatlan il. Ingatlan [II.
Elhelyezkedés, fekvés | Budasrs, Készirt u. Budaors’uvmorony Budabss, Viztorony
X u.
Mlivelési ag / évezeti )
besorolés Lk-1/VED Lk-1/VED Lk-1/VED
Beépithettség 35% 35% 35%
Elhelyezkedés belteriilet belteriilet belteriilet
Kozmivesitettség Bsszkozmil Bsszkdzmii - Osszkdzmii
Megkézelithetdség szilérd ut szilard 1t szilard burkolat
Ar / Kinalati ar 57 500 000 44 100 000 29 500 000
Telek terilete (m?) 540 529 330
jlagos érték (Ft/m’
Fejlagos énék (Frmt) 106 481 83 365 89394
Kindlati ar -10% -10% -10%
i
Korrigalt fajlagos
érték 95 833 75 028 80 455
Adat forrasa (iddpont ingatlan.com/255133 | ingatlan.com/258181 ingatlan.com/2333%94
922018.04. 34 2018.04. '572018.04.
A telekérték korrekcibja
8 Ingatian 1. Ingatlan II. Ingatian 1l.
Hasznosithatésag -60% -60% -60%
Hasznosithatésag "‘
Telekméret
Eihelyezkedés
Alak, forma
Egyeb -35% -35% -35%
2 utcara nyilé teriilet
Bontandé épiilet
Osszes médositas -95% -95% -95%
Mddositott alapar 4792 3751 4023
Médositott alapar
kerekités utan

Forgalmi érték: 1360 000 Ft

Vizsgalt ingatlan esetében a fajlagos érték meghatdrozasa soran a méret és a kdzmiivesitettség foka,
valamint az ingatlan alakja, formaja miatt korrekcids tényez6t nem alkalmazunk, mivel a szomszédos

ingatlan teriiletéhez képzelhet6 csak el az ingatlan hozzacsatolasra.

EURO-IMMO Expert Kft. 6
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A vizsgalt ingatlanrész nyilt piacon t6rténd értékesitése annak elhelyezkedése, hasznosithatésiga miatt
megitélésiink szerint nem lehetséges. Az csak a szomszédos 1386/1 hrsz-0 ingatlan tulajdonosai
szamara értékesithets. Igy a hasznosithatdsag korlatozottsaga miatt -60% korrekciét alkalmazunk a
kornyezd tertiletek szempontjébél a fajlagos érték meghatdrozasara. Igy kaptuk meg a korrigalt

fajlagos értéket.
Piaci érték meghatarozasa, piaci helyzetelemzés

A piaci forgalmi érték meghatdrozasanak szempontjai, a kivalasztott modszer indoklasa

Az ingatlanok piaci értékét piaci 6sszehasonlité mddszerrel hatiroztuk meg.
Korlatozottan piacképes ingaﬂan, szinte egyediili vevé a szomszédos ingatlan tulajdonosa lehet. Nyilt

piacon torténd értékesitése szinte lehetetlen.

Az ingatlan egyeztetett piaci értéke, kerekitve: 1.360.000,- Ft

Ingatlanok hrsz-onkénti elvi megbontasa, telekteriilet alapjan

A 1386/2 hrsz-u ingatlan egyeztetett piaci értéke, kerekitve: 476.000,- Ft

A 1386/3 hrsz-1 ingatlan egyeztetett piaci értéke, kerekitve: 884.000,- Ft

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

1. Kivett beépitetlen teriiletek, keskeny utcafronttal a Ké-hegyen, Lk-1/VED &vezetben. A beépl’tetleﬁ
teriiletek hosszatdva biztonsdgos hasznositisa csak szogtdmfallal torténd stabilizalast kdvetéen
lehetséges, melynek koltségei nehezen becsiilhetdek. Az értékelt ingatlanok 6nalléan hasznositisra
alkalmatlanok, kizarélag a 1386/1 hrsz-0 ingatlan tulajdonosai szaméra képvisel értéket, jelentds
kockazatot vallalva hogy a felszini vizek nem megfelelé elvezetésének barmikor bec;mlés, partfal
szakadés lehet a kovetkezménye.

2. Az ingatlanrész forgalomképes, de megitélésiink szerint az csak annak a teleknek a tulajdonosanak
értékesithetd, melyhez természetben is mar évek 6ta hozzakapcsolt. |

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

4. A meghatérozott érték bruttd érték.
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