ERTEKELESI SZAKVELEMENY

a(z)
2724 Ujlengyel, Kossuth Lajos utca 15/B.
alatt talalhato,

391/2

helyrajzi szamu ingatlanrol

Készités datuma: 2024.11.23.



Ertékelési Bizonyitvany

Megrendel6 adatai

Megrendeld neve:

Ujlengyel Kozség Onkorméanyzata

Fiok / szervezeti egység cim:

2724 Ujlengyel, Kossuth Lajos utca 69.

Megrendelés azonosito:

24/101

Ertékelés tipusa:

Piaci értékelés

Ertékelés targya
Ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:
Iranyitoszam: 2724
Telepiilés: Ujlengyel
Helyrajzi szam: 391/2

Utca:

Kossuth Lajos utca

Hazszam, emelet ajto:

15/B.

Miivelési ag:

Kivett lakohaz, udvar

Teherlep bejegyzés: Nincs
Sz¢ljegyek: Nincs
Ertékelt tulajdoni hanyad 1/1
Helyszini szemle datuma: 2024.11.20.
Szakvélemény érvényessége: 90 nap

Ertékelés célja:

Forgalmi érték meghatarozasa

Ertékelés alapja:

Piaci alapu értékelés

Ertékesithetéség:

180-360 nap

Kiindulo6 adatok, informaciok:

A kiindulési adatokat és informaciokat a
helyszini bejaras sordn végzett felmérésés
adatgytjtés képezte

Moédszertan leirasa

Piaci 6sszehasonlito adatokon alapuloé értékelés
A direkt dsszehasonlitason alapulé modszer Iényege, hogy hasonld tulajdonsagh targyaknak

hasonlo az értéke.




A piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonlo
ingatlanok eladasi, kindlati és bérbeadasi arait analizalja, és ezeket 0sszehasonlitja a
vizsgalt

ingatlannal. Az 0sszehasonlitas alapjat a szoban forgd ingatlan jellemzdi, illetve az
Osszehasonlitand6 ingatlanok jellemzoi képezik €s az ezek kozotti eltérések hatarozzak meg
az

értékmodosito tényezdoket.

A piaci 6sszehasonlitoé adatokon alapulé modszer £6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa

Az 0sszehasonlitod vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmaz6 alaphalmazban kell
elvégezni,

amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szerepld
ingatlanok

tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagatol jelentdsen eltérd
sz¢€1s6

értekeket az elemzés sordn figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés sordn az Osszehasonlitds alapjaul szolgald ismérveket az értékeldnek teljes
kortien

meg kell ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos
értékformakat és

azonos jogokat szabad 6sszehasonlitani.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlito adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos

érték altalaban teriilet m2-re vetitve, de egyes esetekbe mas volumen-mérdszamok vagy
kapacitasi szamok (pl. m3, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.

4. Ertékmodosito tényezOk elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozéasa értékmodosito tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezék
vehetdk

fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az értekmodosito tényezOk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

. Miiszaki szempontok

. Epitészeti szempontok

. Hasznalati szempontok

. Telekadottsag

. Infrastruktara

. Kérnyezeti szempontok

. Alternativ hasznositas szempontjai

. Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

5. Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmddositod tényezok koziil csak az értéket jelentdsen
befolyasolokat kell

feltlintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd hatasukat szdmszeriien is meg
kell

hatarozni. Az értékmodosito tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

6. Végso érték szamitasa

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos
érték és az
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ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.

Teriileti adatok dsszesitése

Foldrészlet(ek) 6sszesen: 428 m?
Epiilet(ek) 6sszesen:

Brutt6 alapteriilete: 151,38 m?
Netto alapteriilete: 149,51 m?
Fajlagos teriilet: 134,03 m?

Az ingatlan megtekintett allapotanak
forgalmi értéke:

55.800.000 Ft

A forgalmi érték AFA-t tartalmaz.

Megbizott:

Cégnév:

Szakérto neve:

Alairas:

Alapadatok

Kornyezet

Telepiilés tertileti elhelyezkedése:

A telepulés Pest megyében, a megye
délkeleti részén van a dabasi jarasban a
405-6s kozut mellett, az M5-0s autopalya
kozelében helyezkedik el.

Telepiilés jellemzése:

A teleptilés kozseg jogallasa, beépitettseg
falusias lakodvezet, ipari, mezOgazdasagi
teriiletekkel.

Ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Az ingatlan a telepulés kozponti részéhez,
intézményekhez kozel, lakodvezetben
fekszik északnyugati iranyban

Arteriilet: Nem
Kornyez6 ingatlanok jellemz6 hasznositasa: lakéingatlanok
Jelenlegi hasznositas: lakoingatlan
Legcélszeriibb hasznositas: jelenlegi

Epitési dvezet:

Falusias lakotertlet




Epitési Gvezet tipusa:

Lf-1

Ertéket jelentésen befolyasold koriilmény:

Telepiilés kdzponti részhez kozel, jo
kozlekedési kapcsolat, M5 autopalya 4 km

Megkozelithetoség

Ingatlan megkozelithetsége:

Szilardburkolatu, aszfaltozott iton

Kozlekedési eszkozok:

Autdbusz

Tavolsagi busz megallojanak tavolsaga:

50 m; kézpont 600 m;

Tulajdoni lap adatai

Irdnyitoszam, telepiilés: 2724 Ujlengyel
Helyrajzi szam: 391/2

Utca: Kossuth Lajos utca
Hazszam, emelet-ajto: 15/B.
Tulajdoni lap kiallitasanak datuma: 2024.11.12..
Telek teriilete: 428 m?
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Tulajdonos(ok)

Ujlepgyel Kozség Onkorményzata
2724 Ujlengyel, Kossuth Lajos utca69
Torzsszam: 15734697

Ingatlan fekvése: K

Széljegyek: Nincs

Teherlap bejegyzés: Nincs
Természetbeni adatok

Iranyitészam, telepiilés: 2724 Ujlengyel

Utca: Kossuth Lajos utca

Hazszam, emelet-ajto: 15/B.

Miivelési ag:

Kivett lakoéhaz, udvar

Ertékelt tulajdoni hanyad szoveges
jellemzés:

/1 tulajdoni hanyad, lakatlan,
forgalomképes




Belteriileti foldrészlet (hrsz: 391/2)

Azonositas épitési telek

Telek alapteriilete:

428 m?

Jellemzés

Telek kialakitasa:

Kozbensd telek

Telek alakja, formaja:

Téglalap

Telek hatarai:

Kozteriilet, lakdingatlanok,

Telek keritettsége:

Korbe keritett, acel oszlopon drotfonat, hatsd
oldalon téglafal cserépfedéssel

Kerités tipusa:

Utcal ac¢lkereten fa kapu acelkereten fa
deszka festve.

Beépités modja: Oldalhataronalld
Domborzati és lejtésviszonyok: Sik

Fak, telepitmények: Melléképitmérllgr,ntggéa%urkolatﬁ jarda,
Kozmiivesitettsége

Osszkoézmii: Igen

Csapadékviz elvezetés: Nincs

Epiilet, felépitmény adatok: (hrsz: 391/2)

Azonositas

Epiilet tipusa: Lakoépiilet
Epiilet jellege: Lako ingatlan
Brutt6 alaptertilete: 151,38 m?
Netto6 alapteriilete: 149,51 m?
Epitési adatok

Epitésének éve: 1973
Epitési mod: Hagyomanyos falazott
Kivitelezés mindsége: Megfeleld
Epitészeti kialakits: Megfeleld
Komfortfokozat: Osszkomfort
Fizikai allapot: Megfeleld

Leiras:

Foldszintes lakohaz tetotérbeépitéssel. Az

alap beton, 30 cm tégla falazat, vasbeton
erendas fodém betontalcas, fa satortetod
eton cserépfedéssel, eresz deszkazott,

ereszcsatorna hor%anyzott lemez, kémény
kisméreti téglabol falazott, gazcirkd




kémeénye szerelt, hoszigetelt. Homlokzat

nemesvakolat festett fedéréteggel, labazat

simitott cement vakolat festve, ablakok fa

gerébtokos, redonyos, kétrétegl sikiiveg
uvegezeésl.

Fiitése kéményes gazcirkoval, €pitett
cserépkalyha és kandallo, melegviz 1151
villanyboylerrel megoldott.
Tetdtérben harom halo, kozlekedd és egy
zuhanyz6-Wc helyezkedik el. A tetoter
be_é]i)itése késdbb tortént, a felvezetd 1épcsod
kialakitas tal meredek, magas fellépokkel.
Az épiilet takardsaban az udvaron talalhat6
egy taszerkezetii tarold, ezen épitményrész

nem szerepel térképvazlaton.

Kozmiivesitettsége

Osszkozmu:

Igen

Szerkezeti és miiszaki leiras

Alapozas, szigetelés

Alapozas: Beton savalap
Alapozas allapota: Megfeleld
Alapozasi hiba leirasa:

Talajviz, talajpara elleni szigetelés

Talajviz, talajpara elleni szigetelés: Van

Szigetelés allapota:

Megfeleld, nedvesedés nem lathato

Szigetelési hiba leirasa:

Hdszigetelés:

Nincs

Teherhordo szerkezetek

Fliggbleges:

30 cm téglafal

Vizszintes:

Vb. athidalok, vb. gerndés betontalcas fodém

Teherhordo szerk. allapota:

Megfeleld

Szerkezeti hiba leirasa:

Nem lathato

Valaszfalak

Valaszfalak:

Tégla

Nyilaszarok

Ablakok szerkezete:

Faszerkezet gerébtokos, redonnyel

Ablakok tivegezése:

Sikiiveg

Ajtoszerkezetek:

Faszerkezet mazolva

Nyilaszarok jellemzése:

Megfeleld, hétechnikailag nem

Epiiletgépészet

Flitési mod:

Nyilt egestert gazcirko hotermelo,
lapradiator héleadokkal, étkezében épitett
csrépkalyha, nappaliban falazott kandallo




Fltési mod tipusa:

Gaz , vegyes

Egyéb jelentds értékii berendezések:

Epiiletgépészet allapota:

Avult, felgjitasa aktualis

Epiiletgépészet allapotanak jellemzése:

Avult

Melegvizellatas: Villanyboyler 115 |
Héleado feliiletek: Lapradiator
Tetoszerkezet
Tetdszerkezet
Tetd . Tetofedés, | Te-
kialakitasa Tetszerkezet héjalas t6fedés
allapota
Sétortetd fecll:éalggg?lgeglzet Betoncserép fedés Megfeleld

Tet6szerkezet / Tet6fedés jellemzése:

Szerkezet meglfelelo kilsg deszkazat

elhanyagolt, javitasa aktualis

Homlokzat
Homlokzat Labazat
Homlokzat burkolat burkolat allapota burkolat
Vakolt, nemesvakolt Meofelelé Labazati cementvakolat,
fedGréteg festve & festett feliilet
Homlokzat jellemzése: Nem h(’jszigetelt




Helyiséglista

Lakotér Netto tertilet R nf)s Ko’rrekmﬂos Redu}(?lt Padozatburkolat Fal,f eh}let Belmagassag
alapteriilet tényezo alapteriilet képzés
Elbtér 2,85 m? 2,85 m? 100% 2,85 m? Greslap Festett tapéta 2,45m
Etkez 21,66 m? 21,66 m? 100% 21,66 m? PVC Festett tapéta 2,62m
Konyha 7,54 m? 7,54 m? 100% 7,54 m? Greslap Festett tapéta 2,38 m
Nappali 45,38 m? 45,38 m? 100% 45,38 m? PVC Festett tapéta 3,00m
Fiird6-WC 5,37 m2 5,37 m?2 100% 5,37 m?2 Greslap Fe“i“éocfﬁmpe 2,50 m
Tarolo 3,63 m? 3,63 m? 100% 3,63 m? Festett beton Fe“i“ég;impe 3,04m
WC 3,63 m? 3,63 m? 100% 3,63 m? Festett Fe“i“égiimpe 3,04m
Tarolo 4,66 m? 4,66 m? 100% 4,66 m? PVC Festett 3,15m
Lépcsotér 3,20 m? 3,20 m? 100% 3,20 m? SzOényeg Festett 3,00 m
Foldszint 97,92 m? 97,92 m? 97,92 m?
lakotér
Tetotér
Kozlekedd 12,28 m? 12,28 m? 60% 7,37 m? Szényeg Festett 2,00 m
Szoba 12,93 m? 12,93 m? 60% 7,76 m? Szényeg Festett 2,08 m
Szoba 10,93 m? 10,93 m? 60% 6,55 m? Szényeg Festett 2,04m
Szoba 11,56 m? 11,56 m? 60% 6,94 m? Szényeg Festett 2,04m
Zuhanyz6-WC 3,89 m? 3,89 m? 60% 2,33 m? Greslap Festett, 1,40 m 2,08 m

csempe




Tetotér 51,59 m? 51,59 m? 30,95 m?
Lakotér 149,51 m? 149,51 m? 128,87 m?
Kiegészitd
Terasz utcai 13,18 m? 13,18 m? 20% 2,64 m? Beton 3,07m
Terasz udvari 12,64 m? 12,64 m? 20% 2,52 m? Tégla 3,30m
Kiegészitd 25,82 m? 25,82 m? 5,16 m?
TGRS 134,03 m?

alaptertilet




Ertékmeghatarozas

Piaci 6sszehasonlité adatok alapjan

Osszehasonlité adatok

1 2 3 4 5
Telepiilés Ujlengyel Ujlengyel Ujlengyel Ujlengyel Ujlengyel
Utca ingatlan.com | ingatlan.com | ingatlan,com ingatlan,com jofogas.hu
azonosito: azonosito: azonosito: azonosito: azonosito:
3428710 34013303 34218966 34011578 149829535
Telek tertilet 971 m? 400 m? 971 m? 1.439 m? 1.618 m?
Epiilet teriilet 77 m? 140 m? 65 m? 150 m? 120 m?
Kinalati ar 39.900.000 Ft | 62.000.000Ft| 25.000.000 Ft 84.900.000 Ft 38.000.000Ft
Kinalati ar korrekcid -10 -10 -10 -10 10
%
Kornyezeti korrekcio
% +5 +10 +5 +3 +10
Allapot korrekcié % -5 -5 +5 -5 +10
Miiszaki tartalom
korrekcio % -5 -5 +2 -10 +15
Alapteriilet korrekciod
% -8 -3 -5 -5
Infrastruktura
korrekcio %
Homlokzat korrekcid
% +3 -3 +3 -3
Alternativ hasznositas
. +8 +5 +5 +10
korrekcio %
Kor miatti korrekcio
%
Fajlagos ar 415.088.- Ft | 420.717.- Ft 411.543.- Ft 424 .500.- Ft 411.667.- Ft
Aﬂagozrfaﬂagos 416.703.- Ft

Piaci érték

55.850.700 Ft




Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

Piaci helyzetelemzés

Telepiilés ingatlanforgalma:

Meérsékelt

Forgalomképesség:

Forgalomképes

Hosszu tavu értékallosag:

Ertéktartis prognosztizalhatd

Az ingatlan fedezetnek:

Alkalmas

Megjegyzés: Lakhatasi igények kielégitésére alkalmas.

Forgalmi érték:

55.800.000 Ft

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




Mellékletek:
tul. lap, térképszelvény, google térkép, fényképek, egyéb dokumentumok

Lechner Nonprofit Kit. - Fildhivatal
Pest Vamegye Eormmnvhreatal
Dabas 2372 Debas, Bartok Bélau. 52 Pf 21 CHidal 1/4
E-hitele: tulajdond lap - Teljes masolat
Megrendeles 5 zimy 30005/ 383542024
2241112
TILENGYEL Selitor: 53
Belterilet 3911 belyrajzi szam
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Folviatis a kivetkezd lapon



Pest Vamegyel KEomenvhrratal
Dabas 1372 Debas, Bartok Belaw. 52 PE 21 (idal- 214
E-hiteles tulajdeas lap- Teljes masolat
Megrendeles szany 30005/ 383542004
241112
(TLENCYEL Szektor: 53
Belterilet 3912 helyrajzi szaun

Folvtatas az eldzd laprol

LEEST

4_ 78
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Folvtatis a kovetkezd lapon



Pest Vamegyel Ecrnmnyhnratal
Dabas X372 Debas, Bartok Belau. 52 PE 21, Oidal- 3/4
E-hiteles tulajdons lap - Teljes mazolat
Megmrendelés sz 30005/ 388542024
0241112
(JLENGYEL Seektor: 5
Belterilet 3912 belyrajzi szun

Folvtatis az eldzd laprol
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Folvtatas a kivetkezd lapon



Pest Vamegyel Eommnvhrratal
Diabas 2372 Diebas, Bartok Belaw 52 PE 21
F-hitele: tulajdom lap- Telje: meazolat
Megrendelés = zine 30005388 542004
0241112
TILENGYEL
Belterulet 3912 bhelyrajz szaum

Oldal 4/4

Folvtatas az elozo laprol
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Lechner Nonprofit Kit. - Fildhivatal

Past Varmegyei Eommanyhnratal
Diabas 2372 Dabas, Bartok Balaw. 52, PE 21
E-hiteles terkepmasolat - Teljes masolat
20241112 14:15:34
Megrendelss szmme  7/3078/2024

Hebvramiszinr  UTLENGYEL beberilet 39112
Ténaiz zin 26024390002024

Meretarany: 1: 1000

A terképrmzolat a kiadas idépontjaban megegvenk ar mgathn-nyihvantartasi térkep adatbazs tartabmval A
terképnms olat meretek levetelére nem baszmalhata!
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