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Az értékbecslés 90 napig érvényes!
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Szigethalom Varos Onkormanyzata megbizast adott cégiink, a Globeland
Ingatlanforgalmazo Kft. (2310 Szigetszentmiklos, Akacfa krt.9.) részére, hogy
ingatlanforgalmi értékbecslést készitsen a 2315 Szigethalom, Jozsef Attila utca
51. szam alatti, 1986 helyrajzi szami ingatlanrol.

Ertékjavaslatunk a kovetkezo:

SZIGETHALOM
Jozsef Attila utca 51.
Hrsz.: 1986
ALATTI
ingatlan

Valés piaci értékét, per-, tehermentes ¢€s igénybevehetd jogi helyzetet
feltételezve

19.788.000,- Ft

Azaz

Tizenkilencmillio-hétszaznyolcvannyolcezer
Forint
nagysagrendben allapitom meg.

Szigetszentmiklos, 2018. februar 12.

IFJ. HOHL LASZLO
Nsz.:599.
vagyonértékeld



Feltételezések és korlatozo feltételek:

Az 0sszefoglal6d érték realisan becsiilt forgalmi értéken alapul, figyelembe véve
a felépitmény miiszaki allapotat, erkdlcsi avuldsat, valamint a hasonld
ingatlanok esetében a piaci, ténylegesen realizalodott értékesitésének adatait is.

Az ingatlan tulajdonjogat és méretét a Megbizonktdl kapott dokumentumok
alapjan elfogadtam.

A megallapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.

Az alabbi ingatlanértékeld jelentésben azonositjuk az ingatlant, megadjuk azokat
a feltételeket, amelyekben az elemzés alapul, a teriiletre és a vizsgalt ingatlanra
vonatkozo tényeket, valamint korlatozo feltételeket, amelyek mellett
ingatlanértékiink érvényes.

Megbiz6 tudomasul veszi, hogy az értékeld diagnosztikai, statikai vizsgalatot
nem végzett, az ¢értékelést szemrevételezés utjan végeztik, a méretek ¢&s
teriiletek nagysagat a Megbizonk adatszolgéltatasa alapjan vettiik figyelembe.

Az értekbecsld nem vallal feleldsséget olyan késobb jelentkezd gazdasagi vagy
fizikai tényezdok hatasaért, melyek az itt megadott érteket befolyasolhatjak.

Az értékbecsld veszEélyes anyag jelenlétét nem észlelte, nincs tudomasa ilyen
anyagok jelenlétérol.

Minden rendelkezésiinkre bocsatott adatot, informaciét megbizhatonak
tekintettiink, azonban valodisagukért nem vallalunk feleldsséget.

Jogi ligyekben nem nyilvanitunk véleményt.
Ezen ingatlan értékbecslés eldzetes irasbeli engedélyilink nélkiil sem egyben,
sem egyes részeinek kiragadasaval nem publikdlhato, mas célra nem

hasznalhato.

A targyi ingatlan értékbecslése a jogszabalyokban meghatarozott idétartamig, a
készitéstdl szamitott 90 (kilencven) napig érvényes.



Alairo lap

SZIGETHALOM
Jozsef Attila utca 51.
Hrsz.: 1986
ALATTI

INGATLAN ERTEKBECSLESEHEZ.

SZIGETHALOM VAROS
ONKORMANYZATA
megbizd

.................................

GLOBE-LAND KFT.

IFJ. HOHL LASZLO
Nsz.:599.
vagyonértékeld

Szigetszentmiklos, 2018. februar 12.




Megbizas

Hivatalos megbizas alapjan a GLOBE-LAND Kft.
( 2310. Szigetszentmiklos, Tokoli u.19/B.)
elvégezte az aldbbi ingatlan értékbecslését:

SZIGETHALOM
Jozsef Attila utca 51.
Hrsz.: 1986

A megbizas targya

Az értékbecslés kizardlag a helyrajzilag megjelolt ingatlanra és a rajta allo
felépitményekre vonatkozik, a helyszinen 1évé mobilidkra, berendezési
targyakra nem terjed Ki.

Adatszolgaltatasok

Az értékbecslés elkészitéséhez Megrendeld betekintésre, rendelkezésiinkre
bocsatotta az ingatlan:

o 2018. 01. 29. keltti nem hiteles tulajdoni lap — szemle masolatat,
o térképmasolatat,
o az €piilet alaprajzat.

Szakértoi modszerek

A rendelkezésiinkre allo irat-, €s tervanyagok tanulméanyozasaval megel6zden,
2018-02-06 -an hCIYSZiHi szemlét tartottunk.

A helyszini szemlén allapotrogzitd fotokat készitettliink az ingatlanrdl és annak
kornyezetérol.

Az értékelést az altalanos nemzetkdzi gyakorlatnak megfeleléen helyszini
allapotellendrzés alapjan készitettiik el. Feltardsokat, méréseket nem végeztiink,
ez nem képezte megbizasunk targyat.



Altalanos leiras

Az ingatlan Szigethalmon talalhato, a telepiilés kdzponti részén, a Jozsef
Attila utca 51. szam alatt. Kénnyedén megkdzelithetd, a kornyez6 utcak aszfalt
burkolatuak. Lakohazas dvezetben fekszik, kornyezetében csaladi hazakkal. Az
ingatlan kozvetlen szomszédsagaban a ,Szigethalom Es Kornyéke
Gyermekjoléti Es Csaladsegité Szolgalat” épiilete talalhato, mellette a Szent
Istvan Altalanos Iskola. A teriileten a teljes kozmii kiépitett. Tomegkozlekedési
eszkoz megalloja, valamint a HEV allomas gyalog par perc alatt elérhetd.

A becslés targyat képezd 1986 helyrajzi szamu, tulajdoni lap szerint
nKivett lakohaz, udvar” megnevezésli ingatlan Gsszesen 1373 m? térmértékii.
Egy f6ldszintes lakoépiilet all rajta, melléképiiletekkel és pincével. A telek
szabalyos formaju, sikfeliiletii, keritéssel korbekeritett. A felépitmény az *50-es
¢vek eldtt épiilt hagyomanyos technoldgidval, savalapra, tégla és valyog
falazattal, fafédémmel. TetOszerkezete fa szerkezetli, cserépfedéssel. Kiilso-,
bels§ nyilaszardi fa szerkezetiiek. A lakds 65 m® hasznos alapteriileti,
foldszintes kialakitasti. Konyha-étkezobol, kamrabol, fiirddszobabdl, nappalibol
¢s 2 szobabdl all. Padloburkolata PVC, parketta és jarolap. A falak festett és
csempézett felliletliek. A haz fiitését gazkazan biztositja, radiatoros hdéleadokkal,
valamint flités kiegészitésként vegyes tiizelésii kazan is megtalalhato.

A teleken 4ll tovabba egy 25 m’-es téglaépitésti melléképiilet, amely
jelenleg garazsként funkcional. Ez szerkezetileg a fOépiilethez lett hozzaépitve.
A telken lathaté tovabba tobb kisebb tarolonak hasznalt melléképiilet, valamint
egy pince.

Osszesitve elmondhato, hogy az ingatlan allapota kozepes. Kiilsé-, belss-
felujitdsa és korszeriisitése idOszerli lenne, azonban felazads ¢s komolyabb
szerkezeti hiba nem lathatd. Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése
frekventalt.

Ko6zmii helyzet:

Vizellatas: kozhalozatrol mérovel
Aramellatas: kozhalozatrol mérovel
Gazellatas: kozhaldzatrol mérovel

Flités: gazfltés + vegyes tiizelés



Ertékbecslés

Az ingatlan jogi szempontok szerinti értékelése

A rendelkezésiinkre bocsatott, 2018. 01. 29. keltli nem hiteles tulajdoni lap
masolat a kdvetkezd alapadatokat tanusitja:

Az ingatlan helyrajzi szama: 1986
Alapteriilete: 1373 m?
Megnevezése: Kivett lakohaz, udvar

Bejegyzett tulajdonosa:

Fiilop Zsuzsanna — oroklés
(2310 Szigetszentmiklos, Szent Miklos u.7/D 2/7.) 1/1 aranyban

Terhek:
Az ingatlan tulajdoni lapjanak 111. pontja szerint.

*

Az ingatlan értékmodosito tényezoi
Ertékndveld tényezok:
o Telepiilésen beliili frekventalt elhelyezkedés.

Ertékcsokkentd tényezdk:



Piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci érték meghatdrozdasa: Osszehasonlitd elemzésen alapuld értékelés
konkrét és ismert adasvételi tligyletek, illetve kindlati draknak a vizsgélt esetre

valo kiterjesztésével, 0sszehasonlitasaval torténik.

(1.Ingatlanok kivilasztisa, 2.Fajlagos alapérték meghatirozas, 3.Ertékmédosité tényezdk

elemzése, 4N égso érték szamitas)

Osszehasonlit adatok:

Helyszin Funkcid Telek Ep.| Piaciar | Fajlagos Allapot
m> m?| MFt ar Ft/m®

Szigethalom, kdzpont Csaladihaz | 773 90| 17,5 194 444 | feljitando
Szigethalom, k6zpont Csaladihaz | 909 100| 17,5 175000 | kozepes
Szigethalom, kozpont Csaladihaz | 929 100| 14,5 145000 | felujitando
Szigethalom, kdzpont Csaladi haz | 1000 70| 135 192 857 | feljitando
Szigethalom, kdzpont Csaladihaz | 935 110/ 17,5 159091 | Kkozepes
Atlagos fajlagos alapar (Ft) 173 278

Korrekcios tényezok:

Kinalati ar miatt: - 10 %

Frekventaltabb elhelyezkedés miatt: + 10 %

Nagyobb telek miatt: + 20 %

Miiszaki allapot miatt: + 5 %

Y= +25%: 173.278,- Ft/m** 1,25 = 216.598,- Ft/m?

Modositott, kerekitett fajlagos alapérték:

216.598,- Ft/m?

Piaci alapu forgalmi érték:

Lakohaz: 65 m? x 216.598.- Ft/m? = 14.078.870,- Ft

Garazs (-30% korrekci6): 25 m? x 151.619,- Ft/m? = 3.790.475,- Ft

Pince, melléképiiletek: 600.000,- Ft

Piaci alapu forgalmi érték: 18.469.345,- Ft




Koltség alapu értékelés
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Koltség alapu érték (Ké) = Telekérték (Té) + Epitményérték (E)

A telek értékének (TE) meghatarozasa:

TE = Tfax Tt x (1+Z mt),

ahol TE= telek értéke; Tfa= fajlagos alapar; Tt = telek teriilete; mt = modosito tényezdk.

A kornyezetben kialakult, fajlagos telekarak:

Szigethalom kdzpontjaban a hasonlo tulajdonsagokkal rendelkezd, kozmiivesitett

telkek dra 12.000,- Ft/m?.

Fajlagos alapar: 12.000,- Ft
Telek értéke (TE) : 1373 m* x 12 000 Ft/m*= 16.476.000 Ft
Telek forgalmi értéke: 16.476.000,- Ft
Az épiilet aktudlis miiszaki értékének (K) meghatarozisa:
Lakohaz Garazs
Felép. Gjracléallitasi koltsége 150.000,- Ft/m® 90.000,- Ft/m*
Alapteriilet 65 25
Erték 9.750.000,- Ft 2.250.000,- Ft
Fizikai avultsag 30% 35%
Funkcionalis avultsag 20% 15%
Piaci avultsag 30% 35%
Becsiilt forgalmi érték 3.822.000,- Ft 808.031,- Ft
Osszesen 4.630.031,- Ft
Telek + felépitmények:

16.476.000,- Ft + 4.630.031,- Ft = 21.106.031,- Ft

Koltség alapu érték: 21.106.031,- Ft

Végso (sulyozott) forgalmi érték:

19.788.000,- Ft
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Az ingatlan értékbecslés modja

Jelen ingatlan értékbecslés az dsszehasonlitdo adatok, valamint az Gjraeldallitasi
fajlagos koltségek kombinalt modszere alapjan tortént.

Az ingatlan értékbecslésének osszesitése

Az ingatlanpiacon jelenleg az alacsony forgalom mellett kinalati piac alakult ki,
ezért az Gvatos becslés elvét kovettiik.

Ennek megfelelden a

SZIGETHALOM
Jozsef Attila utca 51.
Hrsz.: 1986
ALATTI
Ingatlan

Valés piaci értékét a jelenlegi allapot és funkcid figyelembevételével, per-,
tehermentes ¢és igénybevehetd jogi helyzetet feltételezve a két moddszer
eredményének atlagat figyelembe véve

19.788.000,- Ft

Azaz

Tizenkilencmillio-hétszaznyolcvannyolcezer
Forint
nagysagrendben allapitom meg.

IFJ. HOHL LASZLO
Nsz.:599.

vagyonértékeld

Szigetszentmiklos, 2018. februar 12.
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Fotok




14

7y .

Fotok a garazsrol és fiitésrol:
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Belsd fotok:




