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Készitette: Totyo Bt.
2117 Isaszeg Kossuth Lajos utca 72.
Maténé Flaskai Ibolya
Bejegyzett okleveles értékbecsld



CSALADI HAZ ERTEKBECSLESE

Megrendeld:
Isaszeg Onkormdnyzat
2117 Isaszeg Rdkdczi utca 45.

Az ingatlan

Cime: 2117 Isaszeg Rakoczi utca 75.

Telek nagysdga: 920 m?

Helyrajzi szama: 461/2
Bevezetés

A Tdrsasdg tevékenységi kérében eljdrva, a meghizo kérésére 2021. Janudr 30.-
an szakképzett értékbecslével végezte el a sziikséges felmérési és értékelési
Jeladatokat. A meghbizé az ingatlan tulajdoni viszonyaira vonatkozéan a
kovetkezG informdcidval szolgdlt.

Jelenlegi tulajdonosok:

Csonka Lilla (kiskori, tulajdonjog széljegyen) %2 tulajdoni hdinyad
Csonka Flora( kiskori, tulajdonjog széljegyen) ¥ tulajdoni hdnyad

A vdlasztott értékelési forma: Forgalmi értékek ésszehasonlitdsdn alapulo

értekbecslés.
Forgalmi érték alatt, azt a pénzdsszeget értjiik, amelyet a nyilt ingatlanpiacon az
adott ingatlan, lakds tulajdonjogdért és korldtozdsmentes haszndlatdért az adott

idoszakban el lehet érni.

Az értékbecsiést a tulajdonos azért kérte, mert az esetleges megvdsdrlds miatt,
ismerni szeretné az ingatlan nyiltpiaci forgalmi értékét.



Az elemzések sordan figyelembe vettem

a kindlatunkban szerepls, jellemzéiben hasonld ingatlanok adatait,
ingatlanpiaci tapasztalatomat.

* sajto napilapok médiik

helyszini szemrevételezés (2021 janudr 30, -an)

» fénykepek

tulajdonos informdcici

tulajdoni lap

Az ingatlan fekvése

Isaszeg Budapest kizpontjatl 30 km-re fekszik, az agglomerdcichoz tartozik,
Koériilbeliil 12 ezren lakjdk. Ipari évezete Szentgyorgy pusztdn van kialakuldban,
a lakossdg részben Budapestre részben a 10 km-re lévé Gédolldre jar dolgozni.
A kbzlekedés jo a vdros kézpontidban 1évé vasitdllomdsrél minden féloraban
indul vonat, mint Budapestre, mint Godélidre. A tavolsdgi buszok Budapestre és
Godollcre hasonlo siiriiséggel kizlekednek. A virosban bélcséde, harom évoda,
hdrom dltaldnos iskola, és informatikai szakkézépiskola mitkédik,

A varos a GodollGi dombsdg része. Korben erddk, tavak ovezik, Heéwégi hdzas

beépitettsége is jelentSs. Az 1848-as szabadsdghare egy nagyon jelentds csatdja
itt zajlott, az ennek emlékét &rz8 honvéd sirok, és a csata emlékére emelt szobor

kedvelt kiranduléhely.

Miiveldési  hdz, kényvtdr, sportcsarnok, sportpdlya, mizeum segiti a
mifvelddni, sportoini vdgydkat.

Az értékelendd csaladi hdz is szabdlyozott, kiépitett kornyezetben taldlhatd, az
utcdban hasonlo tipusi épiiletekbdl is t6bb van.

A szemétszallitds a varosban megoldott.



Altaldnos adatok

a.) Epiilet életkora: kb 30 éves
b.) Ingatlan jellege: belteriileti hdzas ingatlan
c.) Telek mérete: 920 m?
e.) Beépités médja onallo

1) Beépitett alapteriilet(telekbdl lefedett): 147 m?

g.) Beépitettség %-a: 15,98 %
MUSZAKI LEIRAS
Fobb szerkezetek:
a.) Alapozds, ldbazat: alap : beton sdavalap
b.) Fofalak: 30-as tégla
c.) Valaszfalak: kisméretii tégla

d.) Vizszintes teherhordo szerkezet:  Stukatér

e.) Fiités és meleg viz: kozponti kombi cirko kazdn

g.) Homlokzat: vakolt,szinezett,szigetelt

h.) Tetoszerkezet: utcaval parhuzamos nyeregtetd
i.) Héjazat: égelett cserép

J,) Burkolds: ElSszoba: 4 m? kerdmia

fél szoba: 10 m*lamindlt parketta
Jfolyosé: 19 m? Kerdmia+ lamindlt parketta
szoba:  20,35m’ lamindlt parketta
szoba: 20,35m’ lamindlt parketta
Nappali+ konyha: 27,7 m? kerdmia fal csempézve
fiirdészoba+ We: 8,8 m? kerdmia, csempézve



Kamra: 2 m? kerdmia
lomtdr: 4 m? monolit beton
fedett 3 oldalrdl zdrt terasz: 15 m? (50%-ban ficyvelembe véve)
Osszesen:  131,2 m?

k.)Nyildszdrok: Az utcafronti szoba ablakok, fa geréb tokos, dupla 3
részes ablak. A tobbi nyildszdré, hbszigetelt fa ajto és ablat.

Az utcdban ésszkézmil van. Az épiilethe be van vezetve és mitkoddképes a viz,
elektromos dram, gdz, csatorna. A szennyvizelvezetés a csatornahdlézatra rékéttt.

A hdzban az elmilt években ki lett cserélve [ vizvezeték, és a villanyvezeték is.

A hdz eleje, és hdtulja, 10 cm-es hészigetelést kapott, a hdz bal oldaldn 5 cm-es
hészigetelés van.

FORGALMI ERTEK VELEMENYEZESE

a.) Az ingatlanforgalmi ismeretekrél szolé szakirodalom, valamint az értékelemzéselk
modszereire vonatkozo tanulmdnyok egyetértenek abban, hogy egy adott ingatlan
Jorgalmi értékének  megdllapitisdhoz elengedhetetleniil szitkséges az aldbbiak
megismerése, és szambavétele:

v’ avizsgdlt ingatlan rendeltetése,

v' a hely, a telepiilés jellege,

V' az ingatlan féldrajzi, és telepiilésen beliili elhelyezkedése,

v’ felépitmény miiszaki adatai (épitési méd, alkalmazott anyagok, szerkezetek)

v’ infrastrukturdlis elldtottsdg, kozmivesitettség szinvonala,

v’ az ingatlanpiaci viszonyok (kereslet, kindlat) helyzete az adott kozegben,
kornyezetben,

b.) Az értékbecsiéshez sziikséges adatokat a megbizd szolgditatta
¢.) Az év sordn szerzett ingatlanforgalmi tapasztalataim egy részét konkrét iigyek

megismerése révén- (néhany ingatlanforgalmazo tdrsasdg adatainak ésszevetésével),
és az illetekhivatali dtlagdrakbdl szereztem.



/.)Osszehasonlité adatbdzis:

Isaszegen a kdvetkezd eladdsra kindlt ingatlanokat taléltam:

1. Dedk Ferenc utcdban 482 m’-es osszkozmiives telken, 102 m?-es lakotert 3+2 szobds
W épitésii csalddi hdz, kozponti flitéssel.

Irany dr: 47,9 millié forint

2. Maddch utciban 978 m? osszkézmiives telken, 180 m® 6 szobds Sfelijitands csalddi
haz.

Irany dr: 44 millié forint

3. Arpad utcdban 700 m? Gsszkozmiives telken, 209 m’ lakdterd felijitort, hét szobds

csaladi hdz
Irdny dr: 63 millié forint.

4. 540 m? ésszkozmiives telken, 2,5 szobds 75 m*-es csalddi hdz
Irany dr: 30,9 millié forint

5. 719 m? dsszkozmiives telken, 3,5 szobds 121 m*-es csalddi héz
Irdny dr:44 millio forint



Ertékelés:

A jelenlegi ingatlankereslet miatt, a vevGknet, legfeljebb 5 %-ot engednek az drbél, az
iranydrakbol ennyit vontam le.

Tekintettel arra, hogy az épitési telkek eltérd nagysdguak, célszertinek ldttam a telkek
drdt levonni az ingatlan drabdl, és a maradékkal szdmolni a lakdter Jajlagos drat. Mivel
a kérnyéken az épitési telkek négyzetmétere dtlagosan 15 000.-Ft, az eladott ingatlanok
fajlagos dra a kévetkezbképpen alakul:

r

Epiilet dra:

1. 45,5 millié Ft-7,23 millié Ft telek dr= 38,27 millié Ft 102 m?
2. 41,8 millic Ft-14,67 millié Ft telek dr= 27,13 millié Ft 180 m?
3. 59,85 millié Ft-10,5 milli6 Ft telek dr= 49,35 millié Ft 209 m?
4. 29,35 millio Ft-8,1 millié Ft telek dr= 21,25 millié Ft 75 m?
3. 41,8 millié Ft-10,79 millio Ft telek dr= 31,01 millié Ft 121 m?
Osszesen: 167,01 milli Ft 687 m?

Epiiletek negyzetméter dra.:

167 010 000:687=243 100.- Ft/négyzetméter
A vizsgalt ingatian netto lakoteriilete:131,2 m?
Fajlagos dra.243 100.-Ft X 131,2=31 894 720.- forint

A hozzdtartozo telek becsiilt értéke (920 m?): 13 800 000.-Ft

Ertékesokkentd tényezd, a szobdk hé szigeteletlen ablakainak csere igénye, (2%) a jobb
oldali fal teljes hé szigeteletlensége,(2%) a kozvetleniil a telek magott futo vasiutvonal,
zaj kitettsége,(2%%) és hogy csak burkolatlan magémiton kizelithets meg (2%).

Ezért, 8 % értékesokkentést vettem figyelembe.

Mindent ésszegezve a becsiilt ingatlan:

43 143 142.- forint

azaz  negyvenhdrommillio-egyszdznegyvenhdromezer-egysziznegyvenketté'  forint
tehermentes nyiltpiaci értéket képvisel.



SZAKERTOI NYILATKOZAT

Kijelentem hogy értékbecslési tevékenységemet a hatélyos Jogszabalyi elbirdsoknak
megfelelGen, szakmai és etikai normdk betartdsdval, lelkiismeretesen a legjobb tuddsom
szerint végeztem.

Jelen értékbecslés esetében megrendeld tudomdsul veszi azt a tényt, hogy az ingatlan
értékénck meghatdrozdsa szemrevételezés alapjan becsléssel késziilt, az értékeld
diagnosztikai vizsgdlatokat nem végzett, a megrendeld ilyet nem is kért.

Az értékelés sordn a megbizé informdcidit, adatszolgdltatésait tovabbd az ingatlaniroda
tapasztalatait hasznditam fel.

Minden olyan tényrdl, adatrél, amely szemrevételezéssel nem volt megdllapithato, és
adatszolgdltatdsként nem kaptam meg, viszont errél a megbizék tudtak, vagy tudhattak
volna, az esetleges jogkovetkezményekért a TotyS Bt Jelelosséggel nem tartozik.

Az értékelés sordn kovettem az ,, évatossdg” elvét!

Az értékelés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak megkozelits értéket ad,
mivel a tényleges érték és a valds érték a vevd és eladd kozti alku sordn alakul ki.

Ezen elkészitett értékbecslési jegyzbkinyv sajat szellemi alkotds, annak Sfelhasznaldsdra
a megbizdn kiviil mds személy nem jogosult.

Az értékelési bizonyitvany csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részleteket és
azokat értelmezni nem lehet.

Az értékbecslés érvényességét 90 (kilencven) napban jelolom meg, a valtozd piaci
viszonyok, az infldcic és a jogszabdlyi keretek esetleges médosuldsaira tekintettel.

Isaszeg 2021. februadr 2.
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Moaténé Flaskai Ibolya

Bejegyzett okleveles értékbecsis

TOTYO B.T.
2117 Isaszeg,
Kossuth L. u. 72.
ACOSzam: 24582711-2-13
Eamix: 65100228-]7103106
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541 Fohazanila: ulSAMOJ (Lejdrcli2n21.08.01} itpde

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni

Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3 takarnet.hu/tknet/nembiteles _szemle5 p.hrsz_s6?sid=0404202101071...

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tlajdoni lap

Pest Megyei Korményhivatal 4
G#dBllS Ady Endre :3ny 60. PL 590, Oldal: 142 &
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelfs czEm:30005/1722/2021
2021.01.07
1SA82EG Szektor
Balteorilet 46172 helyrajei szém

Nern hiteles tuljdoni lap

2117 ISASZEG Rakécsi ukea 75. "fellllvizagélat alatt®

Széljegy: 244657/2020 2020.11.02 o

Vigmeavdeivliei jog torléee irinti kérelem, Cmonke Lilla sa.névi Cacnka Liila [&.néw:
Halmos Erika Ibolya sim: 2117 ISABIRG RAkécsi wtea 5. T

Vigmzaviedrlimi jeg torlése iranti kérelem, Comonka Fléra =z .néw Cuonkg lF’):tpi!ra a.név: Halmoz
Brika Ibolya oim: 2117 ISMEZEC Rikécsi wmtoa 75. ¥

Blidegmaitési és terhelési tilalom feljegyzéke iranti kérelem, MAGYRF A&LAN

Jelzalogjog bejegyréme iranti kérelem, MACYAR ALLAM 4

Tulajdonjog bejegyrees irénti kérelem, Cmonka Lilla =z, adw: Csnnk%-‘LilLa a.ndév: Halmos
Erika Ibolya cim: 2117 ISASZES RékdHczi vtca 75. "

Tulajdenjog bejegyzéme irdnti kérelem, Csonka Fléra mz.névi Caonka Fadra a.névi Halmos
Erika Ibolya cimi 2117 ISASZEE Rikéczi wkea 75.

Twalajdencai jogekat gyakorlé szerwvezet :torlédee irdnti kére.l.:.a, hn&QAR MEMZETT VAGYOWKEZELS
ZRT. 1133 BUDAPEST Pozseonyli Gt 56.
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L

Vagyonkereldi jog tirlése irdmki kézelem, NEMIETY E.EZF')ZKEZE PRT 1122 BUDABEST Var omma jor F&
wtca 12-14. i r
LREST ey — Lias =}
1. Az ingatlan aclstai: ’ 8
alrdégzlet adatok tertilet kat.t. j6v. alosutily adatek
miveléei ag/kivett megnevezéa’ mif..o S ha m2 k. Eill. ter. kat.jév 'E
ha m2 k.£ill .%l
. KEiwvett lakéhaz, velvar :. Bl 3 929 0.0 g
b — v — [——— CEREE e
4. tulajdeni hkanyad: 1/1 I E
bejegyzo hatdrvorat, érkezési icdo: 33545 /2014.02.13 z
jogoim wetel L B
jogallaa: tulajdonos
név: MAGYAR KILAM
cim: — -
R tulajdonomi jogokat ez kotr.laze’tvrsegeket a Magyar Wemizeti Wagyenkezel®d Zrt. gyakorolja (a
2007 éwi CWI.tv.38.(1)bekezdére .;J.‘p‘oani
§. hinyae: 1/1 7
bajagyzd hatdrezat, erkezes, ade: 3I509/2014.02.13
Jogcim: wétel b
jogallds: wagyenkezelu. ' ’
névi NEMEETI BSERUZHEIERD. ZRT
wim: 1122 BUDRPEST VESPEI'ISJBE umtoa 12-14.
térzsazam: 23501004 °
a 201} évi CL:.‘.\. e 35(.].1 <) pontja alapjén.
— - et - OLRESZ
8. bejegyzd h;?:.a.una'—E, érkezémi id8) 387d0/2003.03.18 'E
8
dnalla sp&’ngy‘s'bﬁjcgyzés kelezkezett a 451 dr 462 helyrajri zzémd ingatlanck megomztasibél . g,
Pualytatis 2 Kbveflezd lapon 8
& b L
: 2
ﬁ
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap



Nem hiteles multjdoni lap Nem hiteles tulajdoni Inp

Pest Megyei Korminyhivatal
Gédalls Ady Endre sétimy 60. PL. 320.

MNem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolst
Megrendobez 22im:30005/1722/2021
£021.01.07

ISASEEG
Baelterilet

Nem hiteles tulajdoni lap

46172 holyrajei szfm

Szektor

e -

Nem hiteles tulajdoni Iap

Oldzls =1=

14

Nem hiteles tuljdoni lap

Palvtatis sz elzb laprdl

OLRESE
20. bejegyzo hatirozat, érkezési id&: 55289,/2015.11.11
er=clpii habirozat: 33500/20)2.02.132
Vimmzavasarliei jeg  2020.02 29-ig
jogo=ult:
né>  : Ceenkiné Halmos Erik: Ibolya
szil. 1976
a.név : Gyalai Erxzmébet Ibolya
cim 1 2117 ISASERG Rikéozi vtes 75

2l. bejegyzo hatdrozat, #rkewési icdo: 55289°20315.11_11
eredsti hatdrozat: 33609/2014.02.13
Vissravazarlasi jog  20620.02.29~ig

Jogozult:
néw ! Ceenka Karaly
szil. : 1973
a.ndw ! Waradi Anna
oim 1 2117 YSASZEG Rikéexi ntca 75

hasznalhaté.

gz a tulajdeni lap kézigasgatisi hatésimd wliirés céljibsl keriilt kiadisra. Masra mam

TUIE,A 400 LAP VIGE:

Nern hiteles tuhjdoni lap

Nem hiteles tulajdoni Iap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tajdoni

Netm hiteles tulajdoni lap

https://www3.takarnet.hu/tknet/nembiteles_szemle5 p.hrsz_s6?sid=0404202101071... 2021.01. 07.
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Jobb oldal, bontas utan

Kert



Kerti sufni

Kert feldl



terasz

Bejdrati ajté elészobabdl



Nappali, és flirdGszoba bejérat

Folyoso



Hildszoba

Két lény szobdja



Iroda

Nappali+ ebédld



Konyha

Konyha



firddszoba

flird6szoba



