Ingatlan feliilvizsgalati értékbecslés

A 6065 — Lakitelek, Szikra diilé 25. sz. alatti ingatlan alatti ingatlanrél.

Készitette: ..........0.......... ...l
Szabé Gyuldné
okl. épitészmérnik
igazsagiigyi szakérté
miiszaki szakérto
E-3-03-0203/06.

Kecskemét, 2015.05.18.

A szakvélemény 11 db szamozott oldalbél 4ll.



ﬁss;etoglald ériékelési bizonyitvdany

eliilvizsgdlat,

Ingatlan cime: 6065 Lakitelek, Szikra diilé 25 Hrsz. 08/2

Tulajdon viszonyok:
Lakitelek Onkorményzata 1/1

Tulajdoni lap bejegyzései:
A tulajdoni lap terhel6 bejegyzést nem tartalmaz.

Ertékelés célja: Az ingatlan redlis forgalmi értékének meghatérozésa.

Ingatlan jellemzése:

Telek nagysaga: 2349 m?
Megkozelithetosége: Foldes Gton kozelitheté meg személyautoval,
tehergépkocsival egyarant
Felépitmény: 2 db felépitmény (foépiilet, melléképiilet)
Ingatlan alapteriilet: Alapteriilet: 193 m?, redukalt alapteriilet: 123 m?
Epités éve : 1990-es évek
Hasznosithatésiag: Jelentds feljitasra szorul az ingatlan, hogy

gazdasagosan lehessen hasznalni.

Ertékmeghatirozis:

A piaci 6sszehasonlité adatok alapjan megdllapitom, hogy az adott ingatlan jelenlegi
dllapotédban, és az értékesitésnél létrehozott hasznilati joggal terhelve

4.900.000.- Ft forgalmi értéket képvisel.




Az ingatlan elhelyezkedése, kdrnyezete
A telepiilés elhelyezkedése:

Lakitelek nagykozség a Duna-Tisza k6zén Bacs-Kiskun megyében, a Tiszakécskei jardsban,
Kecskeméttdl és Kiskunfélegyhdzitél egyenl6 tavolsagban a Homokhitsag és a Tisza-volgy
taldlkozésdndl. A mai kozség Kecskemét viros birtokaibol, pusztak egyesitésével jott létre.
Jelenleg kiilteriiletként Lakitelekhez tartozik: Felséalpar, Kisalpar, Arpadszallds, Szikra,
Szikra-Oncsatelep, Kapésfalu, valamint Téserds. Budapesttél 120, Kecskeméttél 27
kilométerre fekszik, a Tiszdt6l minddssze 3 kilométer vilasztja el. Kozlekedési csomGpont
Jellegének koszonhetden tbb iranybol is kénnyen megkozelithetd — akdr a 44. szami
fokozlekedési tton, akdr vasiton a MAV 146-os szimi Kecskemét—Kunszentmarton, illetve a
145-06s szami Szolnok—Kiskunfélegyhdza vasiti mellékvonalain. A két vasiitvonal
Lakiteleken keresztezi egymast.
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Az ingatlan megkizelithetésége, a telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Az ingatlan foldes Uton kozelithetd meg. A telepiilés kozpontjatél kb. 3,5 km
tavolsagra érhetdé el. A buszmegdllé kb. 300 m-re, a vasitillomis kb. 4 km-re
taldlhat6. Az ingatlan kornyezetében lak6hazak taldlhat6ak, melyek negativan nem
befolyasoljak a vizsgdlt ingatlan €rtékét.
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Az ingatlan ismertetése:

A telek egyiittes nagysdga: 2349 m?

A telek tdjolédsa: a telek kozbensé telek
Felszine: Sima

Elhelyezkedése: kiilteriileti

Ingatlan alapteriilete: Alapteriilet: 193 m2, redukalt

alapteriilet: 123 m?

Az ingatlanok funkci6 szerint:

A telken két kiilonall6 felépitmény taldlhat6 (egy foépiilet - szolgdlati lakds, valamint egy
melléképiilet), melyek gyenge-kézepes éllapotban vannak. A jelenlegi bérl6 az ingatlanban -
elsbsorban a szolgalati lakrészben - részleges feldjitast hajtott végre, melyet az értékképzésnél
nem veszek figyelembe (szolgélati lakdsban tortént feldjitdsok: a fiird6szoba, tetdszerkezet
ideiglenes djitdsa, nyilaszdrok ideiglenes javitdsa, belsd vizhal6zat cseréje és javitdsa, a
levalasztott szolgalati lakés belsd tereinek festése).

Mindkét felépitmény feltiintetve a térképmiésolaton. Atfogé mind a két épiiletrészre kiterjeds
feldjitas az elmilt években nem tortént. A foépiilet valyog falazatii, komfortos, természetben
szolgdlati lakasként valamint ideiglenesen vélasztési helyiségként hasznalt ingatlan. A belsd
terek kapcsolata nem a jelenlegi funkciénak megfeleléen keriilt kialakitésra (korabban iskola)
ezért a belsd terek egy része hasznélaton kiviil van gyenge-kozepes dllapoti. Az épiiletet csak
részlegesen lehet étalakitani, mert meg kell tartani a valasztasokra a szavazé helyiségeket. Az
épiiletben tobb helyen bedzds nyomait tapasztaltam. (a tetbszerkezet teljes korii feldjitasa
célszerll). A nyildszarok cseréje id6szerii, ugyanis tobb helyen eldeformalédtak, korhadtak
helyenként egész tenyérrel ki lehet nyilni az ablak alatt. A teriileten viz, villany, gz k6zmii
keriilt lekotésre, azonban a vizfogyasztds 6ra hidnyaban nem mérhets. A melléképiilet
foldszintes kialakitdsi, vdlyog falazatd, gyenge allapotd, feldjitds itt sem tortént az elmiilt
években.

Ertékelési adatl

ra

Epitési méd:
Az épiiletek hagyoményos épitési m6ddal késziilt.

Szerkezeti jellemzok:

Alap: tégla alapozas

Falak nedvességszigetelése: -

Felmend falak: vilyogtégla falazat

Fodémek: fa gerendas stukatiiros fodém (gyenge allapotban, feldjitasra szorul)
Athidalék: fa athidalok
Tetdszerkezet: faszerkezetli nyeregtetd

Tetd fedése: cserépfedés

Vilaszfalak: valyog

Hdészigetelés: -

Nyildszdrok: gerébtokos ablakok, fa ajték (cserére szorulnak)



Homlokzat: vakolt, képorozott (t6bb helyen homlokzati vakolatmallés figyelheté meg)
Kerités: korben kialakitva, drétfonatos keritéssel keritett

Kiils6é k6zmii:

Vezetékes viz: hil6zat kiépitve
Szennyviz hadldzat: bels6 aknaba kotve
Csapadékviz halozat: -

Vezetékes gaz: halézat kiépitve

Villamos halézat: 220 V

Kozvilagitds: -

Telefonhalozat: -

Kabel TV: -

Uthurkolat: foldes uton kozelitheté meg

Belso kozmii:

Vizhalozat: halozat kiépitve, azonban a vizfogyasztas 6ra hidnydban nem mérhetd, a
vizellatast a kertben talalhaté csap biztositja

Szennyviz halozat: belsé aknaba kotve

Gazhalozat: halozat kiépitve

Fiités: az ingatlan kalyhaval fiitott

Villamos halézar: 220 V

Villamvédelem: -



Az ingatlan részei:

Forgalmi érték meghatdrozds

Az ingatian becsiilt forgalmi értéke piaci
osszehasonlité modszerrel:

\megnevezése: |szint nett6 alapterilete:  |korrekcib: [redukalt alapterdlet
nagyterem (tarold) |feidszint 53,5m2 45 % 24,1 m2
kisterem (tarol6) |féldszint 14,5m2 45 % 6,5 m2
elétér foldszint 43m2 45 % 1,9 m2
kozlekedd (tarold) foldszint 244 m2 45 % 11,0 m2
szoba foldszint 20,3 m2 100 % 20,3 m2
szoba [foldszint 23,4 m2 100 % 23,4 m2
furdészoba féldszint 6,1 m2 100 % 6,1 m2
kamra foldszint 4,9 m2 100 % 4,9 m2
el6szoba foldszint 7,6m2 100 % 7,6 m2
elotér foldszint 1,8 m2 100 % 1,8 m2
konyha foldszint 14,0 m2 100 % 14,0 m2
pince lejaro/padias feljaré _|foldszint 3,5m2 10 % 0.4 m2
meliéképalet mellékép. 15,0 m2 10 % 1,5 m2

osszesen: 1983 m2 oOsszesen: 123 m2
Piaci 6sszehasonlité adatok:

[ 1 2 3
Teleptlés |Lakitelek ‘i:LakRe lek Lakitelek
Utca belterilet belteniiet belterdlet
Tipusa csaladihaz csaladi haz csaladi haz
Epitési éve 1980-as évek I'kb; 1975 1980-as evek

fldszintes, 2006-ben foldszintes, atlagos allapoty, |k6zponthaz kbzel [év,
Jellemzi feldjitctt, alapnoszett, |kanvektoros fitésd, 3 iszintes, konvektoros

gardzzsal, bsszkozmives, j6 |szobds, komfartos, mgl fotésd, komfortos, j6

sotil, 1 szobés lakdhéz : i, 2 szabas
Telek terilete 1 000 m2 1 436 m2 3 000 m2
Szamitott alapterilet 78 m2 80 m2 53 m2.
Eladasi vagy kinalatiar 5.2 M Ft 4,6 M Ft 387 MFt |
Kin&iall & KorreKcid 5% ~15% ~15%
Komyezet korrekcid N - 10%
Allapot kormrekci6 - 15% - 5% - 10%
Miiszaki tartalom Korrekcio ~10% -5% -5% |
Alapterilet korrekcid
Infrastruktira korrekcié
| Jogi komrekcid - 5% - 5% - 5%
Alternativ haszn. korrekcid
Kor miatt korrekci6
Egyéb korrekcié  fajtéjaltelek mérete miatt
méntéke 5%

Fajlagos ar. 40 000 Ft/m2 40 250 F/m2 38 396 Ft/m2
|Atlagos fajlagos &r 39 549 Ft/m2

4900 000 Ft



Osszefoglalé megillapitis a fenti értékképzé tablazatrél a kivetkezd,

a hasznalati jog értékével és a bérld beruhdzisiaval csékkentve a mikré kirnvezetében
lévé hasonlé idében épiilt hasonlé dllapotd ingatlanok fajlages értéket akkor a
tabldzatban megillapitott érték helytallé.

A végsb forgalmi érték meghatérozasénal:

Ertéknoveld tényezoként vettiik figyelembe:
- kozmiivekkel valé ellatottsagat
- keritettségét

Ertékesokkentd tényezdként vettitk figyelembe:

— valyogtégla falazatat
— nagy nem kihasznalhat6 feldjitatlan alapteriiletet
— gyenge miiszaki allapotat

— avizfogyasztas nem mérhetd voltat

— kiilteriileti elhelyezkedését

— jogi helyzetet (értékesités utdn is fel kell tartani a védlasztasi szavazé helységet és azt
id6szakosan ideiglenes jelleggel vissza kell adni hasznalat céljara bérleti dij
mentesen Onkorményzat részére)

Megjegyzés:
A feliilvizsgélati értékelést a rendelkezésemre bocsatott értékbecslés alapjan és Csikos
Mihdly adatszolgaltatisa alapjan tortént. Diagnosztikai vizsgalatokat nem végeztem.
A tudomdsomra jutott informaciékat iizleti titokként kezelem.

Az osszefoglalé megallapitas a tanulmany elején taldlhato.

Mellékletek:

— tulajdoni lap
— alaprajz

Kelt: Kecskemét, 2015.05.18.

Szabé Gyulané
okl. épitészmérnik
igazsagiigyi szakérto
miiszaki szakért6
E-3-03-0203/06.



Megkapott fotok

Kiilsé homlokzat Kiilsé homlokzat

Kiilsé homlokzat Kiilsé homlokzat

Vakolat méllés - nyildszarék Vakolat mallds - nyildszarék

9



Tanterem Korabbi bedzis

Kamra Flird6szoba - WC
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Szoba Konyha

Pince Melléképiilet
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