Ertékelt ingatlanok: 2100 Gédollé, Isaszegi ut 10-12. Isaszegi ut 16. Belteriilet hrsz.: 5555.
2100 Godollé, Isaszegi ut 14. Belteriilet hrsz.: 5554.

INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

az

2100 Godoll6, Isaszegi it 10-12., Isaszegi ut 16. és
Isaszegi 1t 14. szam alatti,
belteriilet 5555 és 5554 hrsz.-on nyilvdntartott ingatlanokrél

Késziilt: Budapest, 2017. mdrcius 2.

Leszk6 Gyorgy
Igazsagiigyi ingatlan, épitdipari sza
szakért6i ig. sz.: 3970
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Ertékelt ingatlanok: 2100 Godéllé, Isaszegi ut 10-12. Isaszegi ut 16. Belteriilet hrsz.: 5553.
2100 Gédéllé, Isaszegi ut 14. Belteriilet hrsz.: 5554.

4. RESZLETES ERTEKBECSLES

4.1 AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan cime:

2100 Godolls, Isaszegi ut 10-12., Isaszegi tt 16.
2100 Go6dolls, Isaszegi ut 14.

Helyrajzi szdma: 5555
5554
Bejegyzett tulajdonos (ok), tulajdoni hdnyad (uk):
Az esetleges széljegyzet ( ek ) tartalma: Bejegyzés nincs!
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, ill. egyéb terhek
Bérlé: Nincs
Bérleti szerz6dés idétartama, lejérata: Nincs

A koérnyez6 ingatlanok jellemzd hasznositési
formédja:

Ipari-, kereskedelmi-, szolgaltatd ingatlanok
laké ingatlanok (els6sorban csaléddi hézak)

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

G6doll6 belteriiletén, a kézponttdl cca. 1,9 km-re,
az Isaszegi uton, részben ipari- kereskedelmi-
szolgéltatd, részben lakdGvezetben taldlhatd.
Megkézelithetd aszfaltozott titon keresztiil.

Megkozelithetdsége:

Kiépitett uthaldzat

Kozlekedési eszkozok:

Gépjarmi

Hasznosités jelenlegi forméja:

5555 hrsz.: Kivett {izem
5554 hrsz.: Lakohdz, udvar, gazdasagi ép.

Legcélszertibb hasznosités a szakértd szerint:

5555 hrsz.: Textil {izem
5554 hrsz.: Raktar

4.2 AZ EPULET ADATAI

4.2.1. (1.épiilet - Iroda, iizlet)

Az épiilet jellege, hasznositdsa:

iroda, tizlet

Jelenleg tizemel:

nem

Az épiilet altaldnos dllapota:

feltjitando

Az épiilet becsiilt épitési éve:

Az utols¢ felujitas éve (‘ha volt ):

Alapozas, szigetelés:

Beton, szigetelés van

Felmend falazat:

Kénnytiszerkezetes — fa szerkezet

Erdért fahdz

Fodémek: Fa fodém

TetSszerkezet, héjalas: Nyeregtetd, fa récsos tartd szerkezetben, hullim
pala fedés

Kiilsé feliiletek: Fa boritas

Belsé feliiletek: *

Festett, csempézett, burkolt
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Ertékelt ingatlanok: 2100 Godsllb, Isaszegi ut 10-12. Isaszegi ut 16. Belteriilet hrsz.: 5555.
2100 Godolls, Isaszegi it 14. Belteriilet hrsz.: 5554.

Nyilészaré szerkezetek: *

Fa szerkezettiek, dupla iivegezésiiek

Padléburkolatok: *

Ipari padlé, simitott beton, mazas lapburkolat

Kozmiivesitettség *

Vizhéldzat, csatorna, elektromos hélézat,
gézhalozat, fiitési rendszer, haszn. melegviz,
telefon, hirkozlés, egyéb:

Teljes kozm(

Viz, villany, géz, csatorna.
Flités: Gazkozponti radidtor
Melegvizellatas: gizkazan.

A beépitett nettd redukalt (50%) alapteriilet: 68 m?
4.2.2. (2.épiilet - Miihely)

Az épiilet jellege, hasznositésa: Miihely
Jelenleg iizemel: Igen

Az épiilet dltaldnos allapota: Atlagos

Az épiilet becsiilt épitési éve:

Az utolsd felujitas éve (ha volt ):

Alapozas, szigetelés:

Beton, szigetelés van

Felmend falazat:

Hagyoményos — tégla falazat

Fodémek:

Vasbeton fédém - Almennyezet

Tetdszerkezet, héjalds:

Nyeregtetd, acél ricsos tarté szerkezetben,
hulldm pala fedés

Kiilsé feliiletek:

Képor

Belsd feliiletek: *

Festett, csempézett, burkolt

Nyilészaré szerkezetek: *

fém szerkezetliek, illetve mianyag szerkezetek,
részben hészigetelt tivegezéstiek

Padléburkolatok: *

Ipari padld, simitott beton, mazas lapburkolat

Kozmiivesitettség *

Vizhéldzat, csatorna, elektromos halézat,
gazhalézat, fiitési rendszer, haszn. melegviz,
telefon, hirkozlés, egyéb:

Teljes kézmi

Viz, villany, géz, csatorna.
Fiités: Gazkozponti radidtor
Melegvizellatds: gazkazan.

A beépitett netté alapteriilet:

1030 m?

4.2.3. (3.épiilet — Tanm{hely, irodék)

Az épiilet jellege, hasznositésa:

Tanmiihely, iroddk

Jelenleg tizemel:

Igen

Az épiilet dltaldnos dllapota:

Atlagos, megfelels

Az épiilet becsiilt épitési éve:

Az utolsé feltjitas éve (ha volt ):

Alapozis, szigetelés:

Beton, szigetelés van

Felmend falazat:

Vasbeton vit, tégla kitolts falazat

Fodémek: Vasbeton fédém
Tet8szerkezet, héjalds: Magas tetd, fa szerkezet, cserép fedés
Kiilsé feliiletek: Képor

Belsd feliiletek: *

Festett, csempézett, burkolt

Nyildszérd szerkezetek: *

részben fa, részben milanyag szerkezetiiek,
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Ertékelt ingatlanok: 2100 Gédolld, Isaszegi it 10-12. Isaszegi ut 16. Belteriilet hrsz.: 5555.
2100 Godolls, Isaszegi ut 14. Belteriilet hrsz.: 5554.

részben hészigetelt iivegezéstiek
Padléburkolatok: * Ipari padld, simitott beton, mazas lapburkolat
Kozmtivesitettség * Teljes kozmi
Vizhalézat, csatorna, elektromos halézat, Viz, villany, gaz, csatorna.
gézhdlézat, fiitési rendszer, haszn. melegviz, Fiités: Gazkozponti radidtor
telefon, hirkozlés, egyéb: Melegvizellatas: gdzkazan.
A beépitett nettd alapteriilet: 683 m?

4.2 4. (4.épiilet — Raktér, kazanhéazak, fedett rakodd)

Az épiilet jellege, hasznositésa: Raktar, kazdnhazak, fedett rakodd

Jelenleg fizemel: Igen

Az épiilet 4ltalanos allapota: Feldj itandd

Az épiilet becsiilt épitési éve:

Az utolsé felyjitds éve (ha volt ):

Alapozés, szigetelés: Beton, szigetelés van

Felmen falazat: Hagyoményos — tégla falazat

Fodémek: fodém nélkili

Tetdszerkezet, héjalds: Fél nyereg tetd, fa szerkezet, hulldm pala fedés

Kiilsd feliiletek: Képor

Belsé feliiletek: Festett

Nﬂ'lészéré szerkezetek: * Fém szerkezettiek, hagyomanyos ﬁvegezésﬁek
Padléburkolatok: * Simitott beton

Koézmiivesitettség * Teljes kozmi ;
Vizhalozat, csatorna, elektromos halézat, Viz, villany, gz, csatorna. ‘
gazhalézat, flitési rendszer, haszn. melegviz, Fités: Gazkozponti radidtor |
telefon, hirkozlés, egxéb: Melegﬂ'zellétés: gézkazén. l
A beépitett nett6 redukalt alagterﬁlet: 218 m? |
4.2.5. (5.¢épiilet — Raktar (korabban lakéép.))

Az épiilet jellege, hasznositasa: Raktar

Jelenleg fizemel: Nem

Az épiilet 4ltalanos allapota: Bontando épiilet

Az épiilet becsiilt épitési éve:
‘Az utolso felujitas éve (‘ha volt )

/J_,/”_’

Alapozas, szigetelés: Tégla
Hagyomanyos — vegyes falazat

Felmend falazat: gy y gy

Fodémek: Fa fodém

Tetdszerkezet, héjalés: Nyereg tetd, fa szerkezet, cserép fedés
Kiils4 feliiletek: Meszelt

Belsd feliiletek: * Meszelt

NXilészéré szerkezetek: * Fa szerkezet{iek, hagyoményos ﬁvegezésﬁek
Padléburkolatok: * Simitott beton, mozaik lap
Kozmiivesitettség * Teljes kozmi
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Ertékelt ingatlanok: 2100 Godoll, Isaszegi it 10-12. Isaszegi it 16. Belteriilet hrsz.: 5555.
2100 Gédolld, Isaszegi tit 14. Belteriilet hrsz.: 5554.

Vizhélézat, csatorna, elektromos hélézat, Viz, villany

gézhalézat, fiitési rendszer, haszn. melegviz, Fiités: szilard tiizelésd kilyha

telefon, hirkézlés, egyéb: Melegvizellatas:nincs

A beépitett netté alapteriilet: 149 m? (rossz, bontanddé 4llapota miatt a

szam{t4s sordn nem vettem figyelembe!)

INGATLAN SZOVEGES ISMERTETOJE:

Az értékelt ingatlan Godoll6 belteriiletén, az Isaszegi tton, a kdzponttdl cca. mintegy 1,9
km-re, részben ipari- kereskedelmi- szolgdlattdi, illetve részben laké kérnyezetben
talalhaté.

Megkdzelithetd burkolt tton.

Jelen értékelés soran az egy tulajdonosi kérhoz tartozé, azonban két kiilén helyrajzi
szamon nyilvantartott teriilet keriil értékelésre.

Az 5555 hrsz.-t sarki telek szabélytalan sokszog alakd, két utcaval is hatdros. A telek dél-
keleti oldala a Rékos patakkal hatéros. A telek keritett, részben térburkolattal elldtott,
kozmiivesitett ipari teriilet.

A mellékelt helyszinrajz szerint az az utcafront felsl kezdve az aldbbi épiiletek
talalhatdak.

L

Ov: UL plx G0

iroda, tizlet

miihely

tanmthely, iroda

kazénhaza, raktérak, fedett rakodd

raktdr

(a mellékelt helyszinrajzon szerepeltett utcafront felol lévé gardzs épiilet
lebontésra kertilt.).

A telephely jelenleg is miikodik, konnytipari tevékenységet folytatnak. Az épiiletek
részben hasznositottak, részben hasznositéson kiviiliek. Allapotukat figyelembe véve a
jelenleg is hasznosités alatt 4ll6 épiiletek itlagos, megfelel§ 4llapotiak, a hasznositdson
kivilliek feljitandé 4llapottiak. Az épiiletek szerkezeti dllapota viltozé - a telephelyen
taldlhat6 épiileteket miszaki és funkciondlis szempontok szerint osztélyoztam, melyek
sordn az épiiletek 1-5 mindségi osztdlyba soroltam. Ennek megfelelSen végeztem el a
hozam alapti ellendrz6 szémitési értékmeghatdrozdsi médszert.

Az 5. min6ségi osztalyt raktér (korabban lakéépiilet) épiilet rossz, bontand6 allapotu, ezért
a koltség alapu szamitds sorn nem vettem figyelembe.

Az ingatlanon taldlhaté ipari ingatlanok telekkonyvezettek, a telephelyrajz alapjén a
helyszinrajzon beazonosithaté.
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Ertékelt ingatlanok: 2100 Godoll6, Isaszegi vt 10-12. Isaszegi it 16. Belteriilet hrsz.: 5555.
2100 Gédollé, Isaszegi vt 14. Belteriilet hrsz.: 5554.

Az értékelés sordn a hasznosithatdsag szempontjabél figyelembe vettem, hogy az értékelt
ingatlan, mely textilgydrté iizem felszereltséggel rendelkezik, az épiiletek részben
hagyoményos szerkezettel, részben konnytiszerkezetes épitési méddal épiiltek.

Az iizemrész a gyenge-kozepes miszaki dllapot mellett az dltaldnos felszereltségtdl, a
gyartashoz sziikséges felszereltséggel rendelkezik.

A termel§ munkival kapcsolatos balesetvédelmi, munkavédelmi berendezések,
véddrendszerek is ki vannak épitve.

Az tizemrészre és a funkcié végzésére az iizem az ingatlan telepengedéllyel elldtott.

Az 5554 hrsz-u telek keritetlen, kdzmtivekkel részlegesen elltott. Jelenleg egy kordbban
lakéépiiletként hasznélt, jelenleg hasznalaton kiviili, rossz, bontandé éllapotu épiiletrész.
Az alapteriilet szdmitdsa sordn 4llapotdra, hasznosithatdsdgdra, szerkezetére tekintettel
20%-kal vettem figyelembe.

A telek fekvése a funkcidjaval dsszhangban van, megkozelithet8sége jo. A telek teljes
teriilete rendezett, részben térburkolattal ellatott.

Megkozelitése szildrd burkolati tton kozvetleniil lehetséges.

Koézmiivek:

Az ingatlanok elektromos 4ram ellatésa kozmiihdl6zatrdl biztositott, a gizellatds vezetékes
rendszerrdl. Az épiiletek fiitése gazkazénnal iizemeltetett radidtoros kozponti fiités.

A vizellatds koézmiihdlézatrdl biztositott, a keletkez8 kommunadlis szennyviz elvezetése
kozcsatornédba torténik.

= A telken kézepes éllapotu térburkolatu ut kiépitett.

- Tiiziviz rendszer kiépitett.

- A telekteriilet térvildgitassal ellatott.

- Az udvaron személy-és tehergépkocsi kozlekedés lehetséges, a parkolds megoldott.
= A telephely 8rzés védelme portaszolgalattal biztositott

A telek osszteriilete (5555 hrsz és 5554 hrsz.): 8631 m2.
A szamités soran figyelembe vett netté redukalt alaptertilet: 1999 m2.

ERTEKMEGHATAROZAS SZAMITASI MODJAI

1.) PIACI OSSZEHASONLITO SZAMITASI MOD

F8 szdmitdsi mddszer

2.) KOLTSEG ALAPU SZAMITASI MOD

Ellendrz6 szamitdsi értékmeghatdrozdsi mddszer
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Képek: 2100 G6doll6, Isaszegi ut 10-12.
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Képek: 21 Go6dollo, Isaszegi ut 10-12.




Godollai Jarasi Hivatal Foldhivatali Osztaly
Godslio Ady Endre sétany 60. Pf. 390.
Nem hiteles térképmasolat
2017.03.02 11:31:44

Helyrajziszam:  GODOLLO belteriilet 5555 Megrendelés szam: 218371/6/2017
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