2117 Isaszeg 4015/12 hrsz.

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



FOLDTERULET ERTEKBECSLESE

Megrendelo:

Isaszeg Viros Onkormdnyzata

2117 Isaszeg Rakoczi utca 45.

Ingatlan cime: Isaszeg
Helyrajzi szama: 4015/12
Teriilet mérete: 842 m?

Elozményi adatok

A Térsasdg tevékenységi korében eljdrva, a megbizo kérésére 2023. aprilis 05.-
én szakképzett értékbecslével végezte el a sziikséges felmérési és ertekelési
feladatokat. A megbizé, az értékelést azért kérte, mert az 1ij tulajdonos a
telekalakitds miatt, a telek egy kis részét, datadna az Onkormanyzatnak, az ut
kanyarodasa miatt.

Tulajdonviszonyok

Jelenlegi tulajdonosok, terhelések:
Stone Dekor Kft. 1/1 tulajdon rész

Az telekalakitds miatti uj helyrajzi szam még nincs bejegyezve a foldhivatalnal,

mdr folyamatban van, de ott 60 nap az lgyintézési hatdridé. Az eredeti (felosztas
elétti) tulajdoni lapon, tehermentes az ingatlan

Totyé Ingatlan 2117 Isaszeg Kossuth . u. 72



Foldteriilet fajtdja

01.)
A foldingatlan LKE-3 dvezetbe sorollt.

Erre a besoroldsra, - a helyi épitési szabdlyzat szerint- jellemzd, hogy a teriilet
30%-a beépithetd, legfeljebb 5 méter magas, szabadon dllo épiilettel.

02.)
A teriilet beépiiése esetén, a viz, villany, gdz, csatorna kozmii bekiothetd lesz, a
kozmiifejlesztés tigyintézése folyamatban van.

03.)
Az épltési telek-mellékelt fényképeken is ldathatéan-gondozatlan folddarab.

04.)
A telek bekeritetlen.

03.)
A telek eldtti, és melletti utca még nem burkolt.

06.)
Az teriilet szintbeli dllaga enyhén emelkedd siki,de feltoltése nem sziikséges.

07.)
A Isaszeg belteriileten taldalhato, épitési telek.

08.)
Személygépkocsival, tehergépjarmiivel konnyen megkozelithetd.

09.)
A legkizelebbi autébusz-megallotol mintegy 800 méterre van.
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10.)
A kdrnyékbeli telkek kindlati ardrol a kévetkezd adatbdzissal rendelkeziink:

- Isaszeg Erkel utcaban 801 m? sarok épitési telek.
Irany ar: 29 000 000.- forint
- Isaszeg Bartok Béla utcdban, 791 m? épitési telek, rakététt viz,
csatorna kézmdivel
Irény ar: 23 000 000.-forint
- Jegenye utcaban, 1111 m? épitési telek,
Irény dr: 33 900 000.- forint
- Buda utcdban 1018 m? épitési telek
Irény ar: 34 500 000.- forint
-Koddly Zoltan utcéban 790 m?épitési telek
Irany ar:27 000000.-forint

Fajlagos ar: 32 676.-Ft/m?
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A FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

a.) A forgalmi érték megdllapitasat a megrendelé azért kérte, mert annak
megvdsdrldsa érdekében a redlisnak tartott értékére kivan vételi ajanlatot
tenni. Az értékbecsléshez sziikséges adatokat a meghizo szolgdltatta

b.) Az ingatlanforgalmi ismeretekrdl szolo  szakirodalom, valamint az
értékelemzések modszereire vonatkozo tanulmdnyok egyetértenek abban, hogy
minden ingatlan forgalmi értékének megdllapitdsahoz elengedhetetleniil
sziikséges az aldbbiak megismerése:

- avizsgdlt ingatlan rendeltetése, a hely, a telepiilés jellege,

- az ingatlan foldrajzi, és telepiilésen beliili elhelyezkedése,

- infrastrukturdlis elldtotisdag, kozmiivesitettség szinvonala,

- az ingatlanpiaci viszonyok (kereslet, kindlat) helyzete az adott kozegben,
kornyezetben.

c.) Ertékesikkentd tényezbk:

-Mivel az értékelendd telek utcdja burkolatlan, és semmilyen kdzmii nincs a telken,
15 % értékesokkentéssel szamolok.

-Mivel az ésszehasonlito adatbdzis draik irdany drak, az alku miatt szokdsos 10 %-
al csokkentem az drat.

-A telek messze van a kozponttdl, és a tomegkozlekedéstil, ezért tovabbi 5 %
értékesokkenést veszek figyelembe.

[gy az értékelt telket

22 873.-Ft/m¥ drban hatdrozom meg
Igy a telek értéke:

19 259 066.-Ft (azaz tizenkilencmillio
kettoszazotvenkilencezer-hatvanhat forint)
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SZAKERTOI NYILATKOZAT

Kijelentem hogy értékbecslési tevékenységemet a hatdlyos jogszabdlyi
eldirasoknak  megfeleléen,  szakmai  és etikai  normdk  betartdsaval,
lelkiismeretesen a legjobb tuddsom szerint végeztem.

Jelen érickbecslés esetében megrendeld tudomasul veszi azt a tényt, hogy az
ingatlan értékének meghatdrozdsa szemrevételezés alapjdan becsléssel késziilt, az
értékeld diagnosztikai vizsgdlatokat nem végzett, a megrendeld ilyet nem is kért.
Az értékelés sordn a megbizo informdcioil, adatszolgdliatdsait tovabbd az
ingatlaniroda tapasztalatait haszndltam fel.

Minden olyan tényrdl, adatrol, amely szemrevételezéssel nem volt megdllapithaté,
és adatszolgaltatasként nem kaptam meg, viszont errdl a megbizok tudtak vagy
tudhattak volna, az esetleges jogkiovetkezményekért a Totyd Bt feleldsséggel nem
tartozik.

Az értékelés sordn kovettem az ,, évatossdag’’ elvét!

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

LEzen elkészitett értékbecsiési jegyzokonyv sajdt szellemi alkotds, annak
felhasznaldsdra a megbizon kiviil mas személy nem jogosult.

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

Az értékbecslés érvényességet 90 (kilencven) napban jeldlom meg, a viltozo piaci
viszonyok, az infldcio és a jogszabdlyi keretek esetleges modosulasaira tekintettel,

Isaszeg 2023. aprilis 6.
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TOTYO B.T.
2117 Isaszeg,
Kossuth L. u. 72.

Addbszam: 24382711-2-13
Bank: 65100228-12103100
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Godeils, 2022. december 14
Készltd:

Mindseget tandsitd:

Feldmérd ig. szdma: 6558

Ing, rend. min. s2ém: 1828/2003
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