INGATLANERTEKELESI
SZAKERTOI VELEMENY
g
2040 Budadrs, Szajké u. 10789 hrsz. alatti
kivett beépitetlen teriilet
megnevezésii ingatlanrol
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2040 Budadrs, Szajko u. 10789 hrsz

Az értékels tarsasag: Euro-Immo Expert Kft.
Szakért6(k) neve: Biré Ménika
A vizsgalat idépontja: 2018.07.01.

A vizsgalat célja és tervezett felhaszndlasi helye:

gazdasigi dontés el6készitése céljara

A

Osszefoglalé tabla
Az ingatlan megnevezése:

elsd értékelés aktualizdlds egyéb: felulvizsgdlat, bérleti
» ) dij megdil. .
 Megrendeld: Budasrs Varos Onkorményzat .

i

Kivett beépitetlen teriilet

Az ingatlan cime:

2040 Budadrs, belteriilet 10789 hrsz
(természetben Szajké u.)

Az ingatlan helyrajzi szama: 10789 hrsz
Telek teriilete ' 828 m>
Ertékelt tulajdoni hanyad i 1/1
Bérleti dij
Piaci 6sszehasonlité megkdzelités szerint " 41.000,- Ft/hé
Az ingatlan rovid tavi értékesithetdsége
Koénnyen Atlagos Problematikus X | Nehéz
/0-90 nap/ /90-180 nap/ /180-360/ ‘ /360- nap/
kozmiivek hidnydban
nem beépitheté.
teriilet
1. Fotok
2. Tulajdoni lap, térképkivonat
3. Vazrajz -
4. Szabdlyozasi terv részlet - X

5. Onkormaényzati hatérozat -

N 2 .
Az értékelés 13 szélnoz\ot:c%“&glglfcy)r.}i ggﬂaﬁd’ényban késziilt. -

Az értékbecslés érvényessege-1 ev—
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2040 Budadrs, Szajké u. 10789 hrsz

Az ingatlan altalanos bemutatasa

Az ingatlan cime:

2040 Budadrs, belteriilet 10789 hrsz (természetben
Szajké u.)

Helyrajzi szama:

10789 hrsz

Bejegyzett tulajdonos(ok):

Budadrs Véros Onkormanyzata

Tulajdoni hanyad(uk):

1/1

Esetleges széljegyek tartalma:

Haszonélvezet, illetve egyéb terhek: — «-

- s [ el

Kornyezé ingatlanok hasznositési forméja:

Lke-3/Sz (lakéSvezeti besoroldst) beépitett ingatlanok ill.

beépitheté telekingatlanok

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Kamaraerdb varosrészben

Megkozelithetdsége:

szgk, busz

Hasznosités jelenlegi forméja:

nem hasznositott telek

Legcélszertibb hasznositas:

lakodvezeti telek

Egyéb értéket befolyasold koriilmény:

Az utcéban csak aram és csatorna kozmil van kiépitve,
gaz és viz kbézmili csak a szomszéd utcdban 4ll

rendelkezésre.

e
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2040 Budadrs, Szajko u. 10789 hrsz

Az ingatlan értékelése

Az ingatlan rovid, szoveges ismertetése

Budabrs varosa a budapesti agglomericidban talalhaté, Budapest XI. keriiletétsl nyugatra. A
telepiilést6l délre halad az M1 és M7 aut6palya kdzds szakasza. Igy joggal lehet Budapest nyugati
kapuja. A véros a Budai-hegység - Szabadsdg-hegy csoportja, a Csiki-hegyek és a Tétényi-fennsik
kozott teriil el, az igynevezett Budadrs-medencében. Teriilete 23,59 km2, lakosainak szdma: 28.894
£6.

< Az értékelt ingatlan a varos kozpontjatol D-re, Kidmaraerdd varosrészben, a’Szajké utcaban talalhats, a

Fécén u. sarkénak kozelében, jellemzden nem lakott terﬁleterf A vizsgalt ingatlan sik felszini,
téglalap alaku. Az ingatlan kdrnyezetében tobbnyire telkek talalhatdk, kissé tavolabb lakdhézak is
allnak.

"Az értékelt ingatlan. dvezeti besoroldsa Lke-3/Sz (alacsony intenzitdst, szabadonalld, hegyvidéki

kertvarosias lakoéteriilet. Beépithetdsége 20%.

A kertvarosias lakoteriilet épitési Gvezet teriiletén 1j féépitmény épitésének, meglévé épiilet bruttd
szintteriiletének egyszeri, min. 25 m2-rel valé bovitésének, valamint 0j rendeltetési egység
kialakitdsaniak kozmiivesitési feltétele: a) koziizemi energiaszolgaltatds, b) koziizemi ivéviz
szolgaltatas, c) kdziizemi szennyvizelvezetés és -tisztités.

Mivel az utcaban csak dram és csatorna kézmi keriilt kiépitésre, ezért a telekre a.viz és géz nem

kothetd be, ezért jelenleg nem beépithetd egység.

A telek teriiletén két kisebb épiilet all, melyek jogszerliségérél informaciéval nem rendelkeziink. Az

ingatlan-nyilvantartasban nem keriiltek bejegyzésre. A telken egy vasbeton szerkezetll garazs épiilet és
L

egy fa szerkezetli hétvégi haz all. Mindkét épiilet erdsen felujitast igényld allapotu. Jelentds értéket

nem képviselnek. Megbizé kérésére az értékelés soran figyelembe vessziik az épiileteket is.
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2040 Budadrs, Szajko u. 10789 hrsz

Szabalyozasi terv részlet:

+
A bérleti dij mértékeét a kdvetkezOképpen hatdroztuk meg: a piaci dsszehasonlitdson alapulé mddszer

szerint meghatarozzuk a kérnyezetben, kdrnyez6 telepiiléseken fellelhetd bérbeadd hétvégi haz jellegii

ingatlanok fajlagos bérleti dijat, ezt korrigaljuk az egyedi adottsagok figyelembevételével.
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2040 Budadrs, Szajké u. 10789 hrsz

Piaci 6sszehasonlito értékelés

Osszehasonlité adatok hétvégi haz jellegii ingatlanok

Iingatian L. Ingatlan [l Ingatlan lII.
. | Biatorbagy, t 4 . . 1y 21 .
Elhelyezkedés, fekvés |~ orb gyuSzen Istvén Biatorbagy, Fenyves u. | Térokbalint, Hatar u. 4.
Muvelési ag / dvezeti ‘felkorfl‘fortos p arafzthaz konnytiiszerkezetes paraszthéz jellegfi, j6
1 jellegli ingatlan, kdzepes Y . . .
besorolas . épiilet, jo allapotban allapoti lakrész
dllapotban '
Havi bérleti dij (Ft/m2) 70 000 110 000 70 000
Telek tertlete (m?) 590 700 200
Eplet . 65 50 .. 40
" Fajalgos bérleti dij i ) ‘
(Ft/m?) 1077 2200 - 1750
Kinalati ar -10% -10% -10%
Korrigalt bérleti dij :
969 1980 1575
Adat forrdsa (id6pont) 2018.07. 2018.07. 2018.07.
ingatlan.com/24346313 | ingatlan.com/27197651 | ingatlan.com/23399856
A telekérték korrekcidja b
Ingatlan L. Ingatian II. - Ingatian L.~
i
Piaci arvéltozas
Telekméret 5%
Elhelyezkedés
Eptlet mérete, jellege | 10%
Mszaki allapot -20% -20%
Komfortofokozat -10% -10%
Epulet jellege, fahaz -20% -20% -20%
»|Megkozelithetség
sarokfekvés
Osszes médositas -10% -50% -45%
“|Médositott alapar 872 990 866
Bérleti dij megallapitas
Epiilet 450 | m?x 910 Ft/m? = 41000 Ft |
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2040 Budaodrs, Szajkoé u. 10789 hrsz

Piaci érték meghatirozasa, piaci helyzetelemzés

A piaci forgalmi érték meghatérozdsanak szempontjai, a kivalasztott médszer indoklasa

Az ingatlan forgalomképes, piacképes. Forgalmi értékét piaci 6sszehasonlité mddszerrel hatiroztuk

meg.

.| Az ingatlan bérleti dijanak mértéke, kerekitve (Ft): .-41.000,- Ft/h6

2
pra . il

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

1. Az értékelt ingatlan €pitési telek, azonban az utcédban csak aram és csatorna kézmi keriilt kiépitésre.
Mivel a teriiletre nem kothet be az dsszes kozmii, ezért jelenleg nem béépitheté. A telek teriiletén két
kisebb épiilet all, melyek jogszerliségérdl informéaciéval nem rendelkeziink. “Az ingatlan-
nyilvéntartasban nem keriiltek bejegyzésre. ‘ |

2. Forgalomkeépes, piacképes. Hasonlé jellegil ingatlanok iranti bérleti kereslet nem jellemzé.

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

4. A meghatérozott érték az AFA-t tartalmazza.
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