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ELOTERJESZTES
a Képviselo-testiilet 2021. november 18-i {ilésére

Targy: Javaslat az Isaszeg - Szentgyorgypuszta Ipari park 015/114-117 és
015/119-122 helyrajzi szaml Snkormanyzati tulajdoni ingatlanok
értékesitésere.

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Az Isaszeg Varos Onkorményzat 90%-os és az Isaszegi Vérosgazda Kft 10%-os
ardnyu tulajdonat képz6 Isaszeg - Szentgyodrgypuszta Ipari park 015/114-117 és
015/119-122 helyrajzi szdma dnkormanyzati tulajdonu ingatlanok az ipari park
1étesitésére elnyert palyazat keretében keriiltek kialakitdsra.

Az ingatlanok mindegyike Osszk6zmivel ellatott, gyengedram( (internet)
halozattal ellatott és szilard burkolati Gton kézelithetdek meg.

Az ,Uzleti infrastruktira fejlesztése Isaszegen” cim{i palydzat 2021. évben
lezérdsra kerlilt. A palyazat tAmogatdsi szerz6désében eredetileg az szerepelt,
hogy a palyazat keretében megvalosult ingatlanokat az Onkorméanyzat 5 évig nem
idegenitheti el, kizar6lag bérbe adhatja.

Az ipari parkban 1év6 ingatlanok irant érdekl6dék szamara ez a feltétel nem volt
kedvez6, szamos érdekl6dd emiatt elallt az ingatlanok irdnti érdeklddéstol.
Emiatt kérelemmel fordultunk a pélyazatban illetékességgel biré minisztérium
felé, hogy az ipari parkban 1év0 és valtozatlanul Snkorményzati tulajdonu
ingatlanok értékesitési tilalma alél felmentést kapjunk.

A felmentés 2021. julius 26-n megérkezett a Pénziigyminisztérium részérél. Az
értékesités elétt az ingatlan értékesitésére vonatkozdan ,,az Onkormdanyzat
tulajdonarél és a vagyontirgyak feletti tulajdoni jogok gyakorldsardl” szolo
t6bbszor modositott 27/2004.(X.21.) rendelkezése szerinti eljarast kell betartani,
az ingatlanokra értékbecslést kell késziteni és ezt kdvetben az értékesitésre
palyazatot kell kiirni.

Az értékbecslést Maténé Flaskai Ibolya (Totyd Bt.) elkészitette, melyet az
eloterjesztéshez csatolunk.

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

A fentiek alapjén az aldbbi hatérozati javaslatot terjesztem a Tisztelt Képviseld-
testlilet elé.



....... /2021. (XL.18.) Kt. hatarozat

Isaszeg Véros Onkorményzatinak KépviselS-testilete értékesiteni
kivanja az Isaszeg Varos Onkormanyzat 90%-os és az Isaszeg Véros
tulajdonaban 1évd Isaszegi Varosgazda Kft 10%-os tulajdonat képez6
Isaszeg - SzentgyOrgypuszta Ipari park 015/114-117 és 015/119-122
helyrajzi szdmu ingatlanokat, a hatarozat mellékletét képez6 palyazati
felhivas alapjan.

Hatarid6: A palyazati felhivas megjelentetésére az dnkormanyzat hivatalos
honlapjan azonnal, az Onkormanyzati tajékoztatoban 2021.
december 5.
A vételi ajanlatok alapjan az értékesitési javaslat Képvisel6-
testillet el€ terjesztésre: 2022. februar 28.

Felel6s: Hatvani Miklos polgarmester

Isaszeg, 2021. november 10,
g\‘}»w\\A)Dq .




Palyazati felhivas

Isaszeg Viros Onkorményzata az 6nkorményzat vagyondnak értékesitése, hasznositdsa
soran alkalmazandé versenyeztetési szabdalyokrdl sz6lé 28/2004. (X.21.) szami rendelete,
valamint az Onkormdnyzat tulajdondrél és a vagyontirgyak feletti tulajdoni jogok
gyakorlasirél szélé 27/2004. (X.21.) szami rendelete alapjin a kivetkezé nyilvdnos
palyizati felhivast teszi kozzé

1. AKiiré szerv megnevezése, székhelye: Isaszeg Véros Onkorményzata, 2117 Isaszeg, Rakoczi
ut 45. (Tel: + 36 28-583-100, Fax: +36 28-583-118, e-mail: hivatal@isaszeg.hu)

2. Az értékesitésre szant vagyon:

Isaszeg, kiilteriilet 015/114, helyrajzi szamu ,kivett, beépitetlen teriilet” rendeltetésmodn, 204 1m?
teriiletii ingatlan

Isaszeg, kiilteriilet 015/115, helyrajzi szamt ,kivett, beépitetlen teriilet” rendeltetésmodi, 2040m?

tertiletd ingatlan
Isaszeg, kiilteriilet 015/116, helyrajzi szam1 ,.kivett, beépitetlen teriilet” rendeltetésmodu, 2040m>
teriiletd ingatlan
Isaszeg, kiilteriilet 015/117, helyrajzi szamu ,kivett, beépitetlen terillet” rendeltetésmédi, 2041 m?
teriiletil ingatlan
Isaszeg, kiilteriilet 015/119, helyrajzi szami ,kivett, beépitetlen teriilet” rendeltetésmédn, 2153m?
teriiletii ingatlan
Isaszeg, kiilteriilet 015/120, helyrajzi szamt ,kivett, beépitetlen teriilet” rendeltetésmaodi, 2265m?
terlilet(i ingatlan
Isaszeg, kiilteriilet 015/121, helyrajzi szamu ,kivett, beépitetlen teriilet” rendeltetésmodi, 2265m2
tertiletli ingatlan

Isaszeg, kiilteriilet 015/122, helyrajzi szama , kivett, beépitetlen teriilet” rendeltetésmodi, 2265m2
teriiletd ingatlan

Valamennyi felsorolt ingatlanban Isaszeg V4ros Onkorményzaténak 90%-os tulajdonrésze, az
Isaszegi Varosgazda Kft.-nek 10% tulajdonrésze van.

3. Az értékesités és hasznositas feltételei, a fizetés mddja:
Isaszeg Véaros Onkorméanyzat célja az ingatlanok értékesitésével a vérosban felléps ipari
tevékenységre alkalmas ingatlanra az igény kielégitése Gip-1 dvezeti besoroldsu ingatlanokon, a
szabalyozasi terv eloirasainak megfelelden az aldbbi paraméterekkel:

a) Resdninotéasg: 45%,

0) Zaidieliletmutatd: 25 %

c) Iﬁpl’tmén} magassaz 10,0 m

Jdj Szintieritlstroviatd: 1.4 m2/in2

A palyazé egy vagy tébb, akar valamennyi ingatlan megvételére is tehet ajanlatot.
A kiiré a legmagasabb Osszegii vételarra ajdnlatot tevével kit addsvételi szerzédést,
amennyiben az ajinlat tevé valamennyi tovabbi pidlyazati feltételt teljesiti. Az adasvételi

szerz6dés alairasakor a palyazati biztositék Gsszege a vételarba beszamitdsra keriil, a fennmaradé
vételdr a dontés kozlését kovetd 15 munkanapon beliil keriil megfizetésre a tulajdonosok részére.
A vételar a tulajdonrész ardnyaban kertil megfizetésre a tulajdonosok részére, igy hogy a palydzo
altal befizetett palydzati biztositék Osszegével, mely az Onkormanyzat bankszdmldjara keriil
befizetésre, az Onkorményzat részére fizetendd vételarhanyad csokkentésre keriil.




A beérkezett értékbecslések alapjan az ingatlanok kiir6 altal meghatarozott értéke brutto:

Helyrajzi | Ingatlan tipus és teriilete Koézmiivek Brutté érték
sZam

015/114 »Kivett, beépitetlen teriilet” | valamennyi kbzm . az | 19.000.000.-Ft
rendeltetésmaodt, 2041m2 | ingatlanra bevezetésre keriilt

015/115 wKivett, beépitetlen teriilet” | valamennyi  kézmii  az | 19.000.000.-Ft
rendeltetésmody, 2040m?2 | ingatlanra bevezetésre keriilt

015/116 HKivett, beépitetlen teriilet” | valamennyi kézmi az | 19.000.000.-Ft
rendeltetésmodi, 2040m2 | ingatlanra bevezetésre keriilt

015/117 wkivett, beépitetlen teriilet” | valamennyi kdzmii az | 19.000.000.-Ft
rendeltetésmodi, 2041m2 | ingatlanra bevezetésre keriilt

015/119 »kivett, beépitetlen teriilet” | valamennyi kdzmii az | 19.000.000.-Ft
rendeltetésmodu, 2153m?2 | ingatlanra bevezetésre keriilt

015/120 »kivett, beépitetlen teriilet” | valamennyi kézmii az | 19.000.000.-Ft
rendeltetésmodi, 2265m2 | ingatlanra bevezetésre keriilt

015/121 ~Kivett, beépitetlen tertilet” | valamennyi kdzmil az | 19.000.000.-Ft
rendeltetésmodd, 2265m?2 | ingatlanra bevezetésre keriilt

015/122 ~Kivett, beépitetlen teriilet” | valamennyi kézmii az | 19.000.000.-Ft
rendeltetésmaodn, 2265m2 | ingatlanra bevezetésre kertilt

4. Az ajanlati kotottséggel kapesolatos informacio:

A palyazé ajanlati kotottsége akkor kezdddik, amikor az ajanlatok benyujtasdra nyitva 4116 hataridé
lejart. A palyaz6 ajanlatahoz a palyazati felhivasban meghatirozott idépontig, de legalibb a
benytjtasi hataridd lejartatol szamitott 60 napig, illetve a meghosszabbitott hataridé leteliéig kotve
van, kivéve, ha a kiiré ezen idéponton beliil a palyazati eljaras nyertesével szerzodést két, vagy

irdsban kozli, hogy a palyazati eljarast eredménytelennek mindsiti.

5. A pilyazati eljarassal kapcsolatos informiciét szelgiltaté mneve, cime telefonszima,
elektronikus elérhetdsége: Isaszegi Polgarmesteri Hivatal ligyintézdje: Padanyi J6zsef miiszaki és
beruhazasi osztalyvezetd, 2117 Isaszeg, Rakdczi ut 45., telefon: +36/ 28/583-100, +36/ 70/ 376-

5127, e-mail: padanyi.jozsefi@isaszeg.hu, vagy személyesen ligyfélfogadasi id6ben.

6. A pdlyazati eljards hivatalos nyelve: magyar

7. A palyazati biztositék dsszege, a rendelkezésre bocsatas hatirideje és médja:

s Az

Pdlydzati biztositék a

gjanlattevének a pélyazati
bankszAamlaszamara kell atutalnia (OPT Bank Nyrt. 11742049-15391528). A palyézati
biztositék Gsszege ingatlanonként 2.000.000 Ft. Az atutalas targyaban kérjiik feltlintetni

hrsz.-u _ingatlan(ok) megvételére”, tovibbd a

biztositékot Isaszeg Véros

palydzd megnevezését.

Onkorményzatanak




A befizetésrdl szolo banki igazolast mellékeini kell az ajanlathoz. A nyertes palyazoé Altal
befizetett biztositék a vételarba beszamit,

e Az agjanlati biztositék visszafizetésre keriil a dontéstdl szimitott 3 munkanapon beliil a
nem nyertes palyazok részére, illetve valamennyi palyazo részére, amennyiben a palyazat
kiir6ja a palyazati felhivast az ajinlatok bead4si hatarideje el6tt visszavonja és az ajanlattevé
az ajanlati biztositékot befizette az Onkorményzat szimldjara, tovibbd az ajanlatok
érvénytelenségének megallapitisa esetén.

® Az gjanlati biztositék nem keriil visszafizetésre, amennyiben a paly4zo6 az ajanlati koiottség
id6tartama alatt az ajdnlatat visszavonta vagy az ajanlat benyujtasit kovetben, de az
eredményhirdetést megeldzben vonta vissza az ajanlatét, tovébba a szerzédés megkotésének
meghitsulasa a palyazonak felréhatd, vagy az 6 ¢rdekkorében felmeriilt mas okbol hitsult
meg.

8. A pilyazé az alabbi adatait kiteles a palyazataban megnevezni:
° természetes személy esetén: név, cim, telefonszam, elektronikus elérhetdség
° jogi személy esetén: elnevezés, székhely, cégjegyzékszam, telefonszam, elektronikus
elérhetdség, torvényes képviseld neve

9. A palyazo altal kotelezoen csatolandé nyilatkozatok:

az ajanlati kotottség vallaldsardl szolo nyilatkozat

jogi személy esetén: atlathatdsagi nyilatkozat (nyomtatvany mellékelve)

NAY iital kiadott kdztartozasmentesség igazoldsa

vételar 8sszegének megjelolése ingatlanonként (.....hrsz.-l telek, brutto....... Ft
vételar), mely nem lehet alacsonyabb a pélyazati felhivdsban megjelslt bruttd
értéknél.

. a palyézati biztositék megfizetését igazolo banki igazolas.

10. A nemzeti vagyonrol sz6l6 2011. évi CXCVI. térvény 14.§ (2) bekezdése értelmében a helyi
onkormanyzat tulajdondban 1évé ingatlan értékesitése esetén az allamot minden mds jogosultat
megeldzd elévasarlasi jog illeti meg, mely tényt a palyazo az ajanlata benyujtasaval tudomésul vesz.
Amennyiben a Magyar Nemzeti Vagyonkezel6 Zrt. az adasvételi szerz6dés(eket) nem hagyja jova,
a rendelkezésére 4llé 35 napos hatariddben, a paly4dz6 nem szerzi meg az ingatlan(ok) tulajdonjogét.
Ebben az ecsetben a befizetett vételar a Magyar Nemzeti Vagyonkezelé Zrt. nyilatkozatdanak
kézhezvételétél szamitott 5 munkanapon belill a teljes befizetett vételdr a pélyazé részére
visszafizetésre kertil

11. Az adasvételi szerz6dés megkotésére a nyertes palyazéval legkésdbb a Képviseld-testiileti
dontés meghozatalatél szimitott 30 napon beliil keriil sor a palyézati felhivasban és nyertesnek
hirdetett ajanlatban megfogalmazott feltételek alapjan.
Amennyiben a nyertesnek hirdetett ajanlattevével az szerzédés megkotése a nyertes palyazoé
részérdl felmeriilé barmely okbol elmarad, ebben az esetben az nkormdanyzat jogosult a masodik
érvényes ajanlatot ad6 palyazoval szerzddést kbtni a 10. pont szerint.
Az adasvételi szerz6dés hatilybalépésének feltétele:

e aMagyar Allam el6vésarlasi jogrol t6rténé lemond6 nyilatkozata

e azingatlan teljes vételdranak beérkezése az Onkorményzat bankszam]4jara.

12. Az ajanlatok beaddsdval kapcsolatos informéaci6:

A késve érkezett és a formai eldirasoknak nem megfeleld ajénlatokat a kiiré érvénytelennck
nyilvénitja.



Az ajanlatok benyijtisinak helye, hatirideje: A pélyazatokat Isaszeg Véros Onkormanyzat
székhelyén, 2117 Isaszeg, Rakoczi Gt 45. szdm alatt, 2022. januar 20. 10.00 6raig a Polgiarmesteri
Hivatal Kabinetiroddn lehet benyujtani. (a postai titon feladott palydzatoknak ezen id6pontig be kell
érkezniiik).
Az ajénlatok bontisa nyilvanos.
A bontis helye és idépontja: Isaszegi Polgarmesteri Hivatal 6. sz. nagyterem,

2022. januar 20. 14.00 éra.

13. Az ajanlatok elbirdalisanak médja, menete, szempontrendszere:

A versenyeztetés formdja: nyilvanos egyfordulés pélydzat. A palydzok irdsban benyujtott
ajanlatanak értékelésével megvaldsuld versenyezietés, mely sordn a palyazati eljaras nyertese az,
aki a palyazati felhivasban rogzitett feltételek teljesitése mellett a vételar tekintetében a
legkedvezdbb ajanlatot tette.

A Pénziigyi, Jogi, Varosfejlesztési Bizottsdg javaslata alapjan a Képviself-testiilet dont a
palydzatokrél. '

A pélyazat eredményérél a Képviselo-testiileti dontést kdvetéen a Polgarmesteri Hivatal irasban
értesiti a résztvevoket, a dontést kévetd 8 napon beliil.

14. Egyéb informaicio:

Isaszeg Varos Onkorményzata fenntartjia magénak azt a jogot, hogy az eljarast indoklds nélkiil
eredménytelennek nyilvénitsa. Ebben az esetben az Onkorményzat a pélyazati biztositékot 3
munkanapon beliil visszautalja a palyazo6 részére.

A palyazati kiiras ,, a nemzeti vagyon”-r6l sz616 2011. évi CXCVL. torvény 13.§ (1)-(13) bek. illetve
»az Onkormanyzat vagyondnak értékesitése, hasznositdsa sordn alkalmazandé versenyeztetési
szabalyokrol” sz616 28/2004.(X.21.) Onk. rendelet szerinti médon keriil kzzétételre.

Isaszeg, 2021. november 18.

.....................................

PH. Hatvani Miklos
polgarmester



ERTEKBECSLES

2117 Isaszeg 015/114-122 iparteriiletek

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



1. Ertékelési feladat

Isaszeg Onkorményzat képviseletében Hatvani Mikios a varos polgarmestere az
Onkorméanyzat  tulajdonat képezé ingatlanoknak a forgalmi értékbecslésével,
ingatlanforgalmi szakért6i vélemény elkészitésével bizta meg a Toly6é Bi-t azon beliil
Maténé Flaskai Ibolya bejegyzett, okleveles értékbecsiét.

A megbizas szerinti feladata az volt, hogy a szakért6 méije fel az
Isaszeg 015/114-115-116-117-119-120-121-12240 hrsz.-{ ingatlanokat,

majd a rendelkezésére allé ingatlanpiaci Gsszehasonlité adatbazisbol, megfeleld
reszletezettséggel annak jelenlegi telekérét, piaci forgalmi értékét hatérozza meg, és a
szakertoi véleményt készitse el. A tajékoztatas szerint a megbizé az érintett ingatlan
telles egészének reélis vagyonértékét kivénja megismemi, és a szakvéleményt az
ingatlan ériékesitése sorén az lizleti térgyalésokon sorén szeretné felhasznéini. .

Az Iroda a tevékenységi kérében eljarva, a szakma szabalyai szerint végezte el az
adatok rogzitését, és a helyszini ailapotot fényképekkel is illusztralta.

A lehetGségeim szerint feltérképeztem a forgalmi érték megallapitasanak alapjaul
szolgal6 legfontosabb tényezbket, amelyek a nyiltpiaci értékének meghatarozaséhoz
illetve a realis érték megéllapitasahoz sziikségesek.

Ehhez figyelembe veftik az ingatlanok &sszes adottsdgat a mdszaki allapotat, a
hasznalhatosagi elemeket, az esetleges funkciovaltss lehetGségét, a hasonlo funkcidji
és mdszaki paraméterd ingatianok adatait, és az Gsszehasonlitas alapjaul szolgéalhato
ingatlanforgalmi értékadatokat.

Az érték meghatarozasa érdekében 2021. november 09.-én helyszini szemiét tartottam,
ahol az ingatlan jellemzéit szemrevételezéssel, helyszini mérésekkel, ifletve a megbizé
altal rendelkezésemre bocséatott dokumentacié alapjan vettem figyelembe.

A vagyonértékelés elkészitése soran figyelemmel voltam a 25/1997. (Viil:1.) PM szami
rendelet irdnymutatasaira, mely az ingatlanok ériékének meghatarozésara vonatkozé
modszertani elvekrol szol.

Totyl Bt.
2117 Isaszeg Kossuth Lajos utca 72 Vel 70/361-7678



Isaszeg 015/114-115-116-117-119-120-121-122 hrsz. ériékbecslése

2. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Ingatlanok cime: Isaszeg belteriilet
Helyrajzi széama, adatai:

015/114 Kivett beépitetlen teriilet 2041 m?
015/115 Kivett beépitetien teriilet 2041 m?
015/116 Kivett beépitetlen teriilet 2040 m?
015/117 Kivett beépitetlen teriilet 2041 m?
015/119 Kivett beépitetlen teriilet 2153 m?

015/120 Kivett beépitetlen teriilet 2265 m?
015/121 Kivett beépitetien teriilet 2265 m?
015/122 Kivett beépitetien teriilet 2265 m?

Az ingatian tulajdonosa:lsaszeq Varos Onkorményzata 1/1-ed részben

A tulajdoni lap aktualis adatait és a lil. részre bejegyzett jogokat, tényeket mindig a friss
és hiteles tulajdoni lap mésolat alapjén lehet felelésséggel elfogadni, melynek
biztositasa a megbizé kitelezettsége.

3. Az ingatlan jellemzdi

3.1. A teriilet &ltalanos jellemzéi:

A helyszini szemlén tapasztaltak alapjan a vizsgélt ingatianokrél az alabbi a forgalmi
ertéket befolyasolo fébb jellemzdék allapithaték meg:

Elbzmények: Az Isaszegi Onkorményzat tulajdonat képezi 8 db 6nallo6 helyrajzi szam
alatt nyilvantartott, régi szantofoldbdl iparteriletté mindsitett, kivett beépitetien
terlilet besorolasu ingatlan. Minden telekre rakétott, a viz, villany, gaz csatorna, tehat
a telkek ésszkézmiivesek.

Telepllesen beliili elhelyezkedése: A targyi ingatlan Isaszeg varos kozigazgatasi
terlletén, a varos kézpontjatol kb. 3 km-es tavoisagra a varos dél-keleti részén,
Szentgybrgypuszta részén helyezkedik el

‘Megkozelithetbség: Az ingatlanok, a Dany felé kialakitott mGutrol kézelitheték meg, a
muatrdl, kilén betonlt vezet a telkekig.

Alakja: A beépitetlen terlletek, tébbnyire szabalyos téglalap alakGak.

Totyl Bt
2117 Isaszeg Kpssuth Lajos utca 72 tel: 7/361-7678
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Tényleges hasznositasa: a tulajdonos az értékelt és vizsgait teruietet, elmuit gazdasagi
évben nem hasznalta, csak ériékesitésre készitette eld.

Névényzet: A terlleten a forgalmi érték megallapitasa szempontjabél lényeges értéket
képviseld, telepitett éveld ndvényzet nem talalhatok. A teriilet jelenleg gyepes.

Terepszintje, feliilete: A vizsgalt ingatlan terllete sik. Az ingatlan humuszos homok
talaju.

Kézmdavesiteltsége: a vizsgalt ingatlanokra az 6sszkézmu, ra van kétve
Keritettsége: bekeritve nincs a terlilet.

Epiilet, épitmény: Az ingatlanon épilet vagy felépitmény nincs, az telies mértékben
beépitetlen.

Toeyd Bt.
2117 Isaszeg Kpssuth Lajos utca 72 tel: 70/361-7678
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Hasznosithatésaga: A vizsgalt ingatlanok, GIP-1 besorolasban vannak. A helyi épitési
szabalyzat szerint, a telkek 45 %-a beépithetd, 10 m-es magassagig

Egyeb: Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga jonak mondhaté, mivel az alapvetd
kereskedelmi ellatdsi kozpontok, telepulési kdzintézmények kb. 2,0-3,0 km-es
kdrzeten bellll megtalalhatdk, kiépitett aszfaltozott dton keresztill megkézelithetd.

A jelen értékelés soran talajmechanikai, kérnyezetvédelmi fellilvizsgalat nem készilt.
Az ingatlan jellemzéi szemrevételezéssel kerilltek megallapitasra, igy ennek
megfelelden ilyen iranyl esetleges kornyezeti karokért szakértbi felelbséget nem
vallalok. Egyébként a helyszinelés alkalmaval szemrevételezéssel semmiféle
kérnyezeti kar nem volt tapasztalhatdé a terileten, illetve a korabbi évek
mezbgazdasagi célu felnasznélasa sem valdszinisit ilyen jellegii esetleges kart.

A fentiek figyelembe vételével amennyiben az érték meghatarozasakor a gazdasagi
kereskedelmi szolgaltaté célG felhasznalasra alkalmas telek piaci értékét kell
meghatarozni, ugy kel kdriltekintéssel kell eljarni a megfeleld 6sszehasonlitd
értékadatok kivalasztasaban és elemzésében. Ugyanis csak akkor tudunk helyes
kovetkeztetésre jutni a valéos piaci érték vonatkozasaban, ha térben, idében és
funkcidjaban a legkdzelebbi sszehasonlitd értékadatokat vesszilk szamitasba.

4. Ertéknoveld és csbkkent6 tényezék

A targyi ingatlan piaci forgalmi értékének a meghatarozasakor az alabbi
értékbefolyasol6 tényezdket vettem figyelembe

s |saszeg varos kozigazgatasi terliletén, annak dél-keleti szentgydrgypusztai
dvezetében kdnnyen megkoézelithetd terlleten helyezkedik el az értékbecslés targyat
képez6 ingatlan.

¢ A terlilet a Dany fele mend multrol, aszfaltozott sajat aton kézelithetd meg.

® Isaszeg varosa az orszag kdézepén, Budapest kdzelében, helyezkedik el, igy a
kiépitett varosi uthal6zatr6l az orszag valamennyi térsége idealisan megkdzelithet6,
elérhetd.

e Az ingatlan infrastrukturdlis ellatottsaga j6, az alapveté ellatasi kozpontok,
kézintézmények elérhetd kézelségen belill megtalalhaték.

o Az aiapvetd kézmiihalézatok kézil a viz, villany, gaz, csatorna, a telkekre ra van
kétve.

o Az értékelt teriilet ingatlanforgalmi szempontbdl, kdnnyen megkézelithetd terlileten
helyezkednek el, ipari ingatlanok épitésére kijeldlt, és alkalmas terlileten.

Toeyll Bt.
2117 Isasveg Kpssuth Cajos utea 72 te£ 70/361-7678
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5. Az értékelés modszere

Az ingatlan-vagyon jelenlegi értékének megallapitasanal ma Magyarorszagon
alapvetében haromféle modszert hasznélnak az ingatlanok piaci értékének
meghatarozasakor:

B 3 piaci 6sszehasonlitd értékadatok elemzésén alapuld értékelés
B hozamszamitason alapuld ertékelés
W kéltségaiapd értékelés.

Tekintettel arra, hogy a megbizd az ériékelést a teljes ingatlanokra kérte, a
megallapitasokat arra a helyzetre alapoztam, miszerint az ingatlant a tovabbiakban
gazdasagosan csak egységes egészkent fogjak hasznositani.

Az egységarak (fajlagos ériékek) kialakitasahoz figyelembe vettem a helyi- és orszagos
ingatlanpiaci tapasztalataimat, a rendelkezésemre &ll6 tényleges tranzakciés eladési
dgyletek dsszehasonlité értékadatait, a kbzelmult hasonlo ingatlanpiaci kinélali arait.

5.1. Piaci 0sszehasonlito adatokon alapulé értékelés

Az elemzések soran figyelembe vettem a jellemzbiben hasonlithatd ingatlanok
értékesitési adatait. Ez az a médszer, amelynek helyes alkalmazasa soran a lehetd
legktizelebb juthatunk a valés piaci értékhez. A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén
alapul6 értékelés a mar megtértént, konkrét és ismert adasvételi tgyletek arainak a
vizsgalt esetre vonatkozo dsszehasonlitasaval térténik.

A munka itt is az ingatlan aliapotanak, jellemzdinek felmérésével indul. Ebben a kérben
az értékbecslé miszaki, épitészeti, hasznalati szempontokat a telek adottsagait,
infrastrukturalis adottsagokat, kornyezeti szempontokat, az alternativ hasznositas
szempontjait, jogi, hatdésagi szabalyozas szempontjait valamint az egyéb
gylijtécsoportnak tekinthetd szempontokat is figyelembe veszi.

Az 6sszehasonlité adatokon alapulo értékelési médszer fébb iépései:

o az alaphalmaz kivalasztasa

az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa elemzése

fajlagos alapérték meghatarozasa

értéekmodosité tényezbk elemzése

a fajlagos érték mddositasa

a végsd érték szamitasa a fajlagos énték és a konkrét ingatlan méretének
szorzataként.

Az alaphalmaz az értékelttel dsszevethetd, ahhoz a leheté legnagyobb mértékben
hasonlito - féldrajzi elhelyezkedés, tipus - ingatlanok csoportjat jelenti.

A konkrét ingatlan feimérését, vizsgalatat, valamint az alaphalmaz kivalasztasat,
elemzését koveti az értékmodositd tényezbk kivalasztasa es az érték-megallapitas.

Tityd Bt.
2117 Isasxeg Kpssuth Lajos atca 72 tek 70/361-7678
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Az értékmodositd tényezbk lehetnek értéket noveld és csékkentd hatasiak, esetleg
ugyanazon tény egy alkalommal pozitiv, maskor negativ el6jelli. Barmennyire is
torekedni kell a leheté legobjektivabb szempontrendszer kialakitasara, ebben a
munkaban kikeriilhetetleniil nagy jelentésége van az értékbecslé tudasanak,
tapasztalatainak, szubjektiv értékitéleteinek. Eppen azért mert az ingatlan rendkiviil
széles jogi, tarsadalmi hatasrendszerben létezik, az érték alakitasat jelentésen
befolyasold korilmények megallapitasa, a figyelembe vett tényezdk szikitése sok

s x 0 E _ Foa

Az ingatlanforgalmi értékbecslés legnagyobb nehézségét ma Magyarorszagon a
megbizhaté adatbazis hidnya jelenti, viszonylag kevés és hézagos adatbdl kell az
ingatlan értékbecslének helyes kdvetkeztetésre jutnia.

Az értékmodosité tényezbk kozll az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell ahhoz,
hogy helyes kdvetkeztetésre jussunk.

= miiszaki szempontok

= épitészeti szempontok

= hasznalati szempontok

= telekadottsagok

= infrastruktudra

= kérnyezeti szempontok

= alternativ hasznositas szempontjai

= jogi szempontok, hatésagi szabalyozasok

Az értékmodositd tényezbk kézil az értéket jelentbsen befolyasoldkat fel kell tuntetni,
és ha arra lehetéség van akkor értékmaédosité hatasukat szamszer{ien is meg keli
hatarozni.

Féldrajzilag, tajegységenként (de esetenként még egy adott véroson beliil is) nagy
kilonbségek lehetnek, ezért az ingatlan-vagyon értékét a hasznalhatésagi szempontok
szerint, a miszaki allapotrendszer elemzésével célszerd kozeliteni, meghatarozni.

Az ingatlanforgalmi ismeretekr6l sz6l6 szakirodalomn, valamint az értékelemzések
modszereire vonatkozé tanulmanyok egyetértenek abban, hogy barmely ingatlan
forgalmi értékének megéllapitasahoz elengedhetetleniil sziikséges az alébbiak
megismerése, és szambavétele:

> a vizsgalt ingatlan rendeltetése,
> a hely, a telepiliés jellege, az ingatlan fbldrajzi, és telepillésen bellili elhelyezkedése,
> felépltmény mdszaki adatai (épitési méd, alkalmazolt anyagok, szerkezetek, ...),
» infrastrukturélis ellatottség, k6zmiivesitettség szinvonala,
> az ingallanpiaci viszonyok (kereslet, kinalat) helyzete az adolt kézegben, kbrnyezetben,
> az ingallan (izemeltetése, fenntartdsa sorén jelentkezd koltségek és haszon nagységa, a
megtériilés prognosztizélasa,
» lehetséges Osszehasonlité adatok

Totys Bt.
2117 Isaszeg Kossuth Lajos utca 72 tel:70/361-7678
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Az ingatlanok mdszaki tartalmanak megismerése mellelt mindig fontos annak
vizsgélata is, hogy az adott ingatlan csak az eredeli célra alkalmas-e, vagy jelent6sebb
kdltség, avagy komolyabb éatalakitas nélkil funkciovéaltason mehet at.

Az ingatlanok piaci forgalmi értékének meghatarozasahoz az értékbecslés készitésére
jogosultak kilénféle médszereket alkalmaznak, de minden modszer lényege annak az
értéknek a meghatarozasa, amelyen az ingatlan a szabadpiacon biztosan (igen nagy
valészin(séggel) ériékesithetd.

Piaci értéken azt az arat értem, amely 6sszegért egy vagyontargyban valo érdekeltség
méltdnyosan, maganjogi szerzédés keretében az értékelés idépontjdban varhatéan
eladhaté, feitételezve a kdvetkezdket:

_ » az eladé hajlandé az eladasra,
¢ az adasvételi targyalasok lebonyolitasara ésszer(ien hosszu idd all rendelkezésre,
figyelembe véve a vagyontargy jellegét és piaci helyzetét
¢ a targyalasok idoszakaban az érték nem valtozik
¢ a vagyontargy értékesitésre meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik,
o az atlagostdl eltérd, specialis vevéi kalén-ajanlat figyelembevételére nem kerill sor

A sajat lapaszialataim szerint a gyakorlatban meg mindig a kénnyen értheté és
attekintheté értékelemzések segitették el az aralkuban (vagy a szabadpiaci ar
elfogadasaban) érintelt felek érdekeinek megvalbsulasal, az izlet megkotését, vagy a
hitelfedezeli énték elfogadasat.

A becslést olyan szisztémaval és részletességgel igyekeztem Gsszedllitani, hogy abbél
egyértelmden kitdnjenek az értékre haté objektiv- és szubjektiv tényezok.

A vagyonértékelés elkészitésekor a telkek értékét névelé és - csbkkentd
tényezdoket az alabbi szempontok szerint vizsgaltam:

Infrastruktira
< szdkebb értelemben veft infrastruktira (viz, villany, géz, felszini- és
szennyvizcsatomna, szemétszallitas),
<$ témegkbziekedés, megalldk, Utburkolat,
< tavolsag alap- és kézépszintd ellatasi kbzpontoktdl
< oklatasi, szérakozasi és sportlétesitmeények,
< telekommunikécio (telefon, kabeltéveé, ..}

Totys @
2117 Isaszeg Kossutk Lajos utca 72 tel: 70/361-7678
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Kdérnyezeti szempontok
< szomszédos létesitmények,
<% zélddvezet nagysaga, kilatas, panorama,
< kémyezeti artalmak
< rendezési tervi besorolasa, épitési eldirasok

Alternativ hasznositas szempontjai
<% mely funkciéra alkalmasség,
< atépithetéség, megoszthatésag, bévithetGség

Jogi szempontok, hatosdgi szabalyozas
< tulajdonviszonyok,
< kapcsol6dé jogok
< ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett egyéb jogok
< OTEK és helyi épitési szabélyozés (HESZ, RRT).

Telek adottsagok
< telek alakja,
< tajolas, lejtés, falajviszonyok
< épitési lehetbségek, beépitési szazalék, tovabbi beépitési lehetbség
<4 névényzef, telek tarfozékai.

A 25/1997. (VIIl. 1.} PM rendelet elbirasai szerint a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén
alapulé értékelést az alabbi médszertan szerint végeztem el.

A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi Ugyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval térténik.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld médszer 6 lépései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzeése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosité tényezdk elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szadmitasa.

6. Veégso érték szamitasa a fajlagos érték és az alapul vett szamitasi egység
(m?, m?® szobaszam stb.) szorzataként.

1. Az dsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanckat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely féldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgait ingattannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatéi
jelentésen eltérd szélso értékeket az elemzés soran figyelmen kivll kell hagyni.

2. Az elemzés soran az ertékeldnek az oOsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
dsszehasonlitani.

3. Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-
mér@szamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai &gy stb.) is
alkalmazhatoak.

Tyl Bt.
2117 Isaszeg Npssutk Lajos utca 72 tel:70/361-7678
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4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozédsa értékmodositd tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmddosité tényezdként csak olyan jelentds, &rtéket
befolyasold tényezb vehet6 fel, amely az &sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzd.
Az értékmodositd tényezbk kézil az aldbbiakat kell vizsgaini:

4.1. Mlszaki szempontok:
4.2, Epitészeti szempontok;
4.3. Hasznalati szempontok:

4.4. Telekadottsagok:

- telek alakja,

- tajolas,

- lejtés,

- épitési lehetfség (beépithetd terllet, megengedett &pitménymagassag stb.),
- talajtani viszonyok,

- névényzet,

- telek tartozékai.

4.5, Infrastruktira:

- villany,

- viz,

- gazellatas,

- csatorna (felszini és szennyviz),

- szemétszallitas,

- kdzlekedés (témegkozlekedés, megalidk, atburkolat),
- megkdézelithetbség,

- ellatas, tavolsag alap- és kézépszintii ellatasi kézpontoktol,
- oktatasi intézmények,

- szabadidds létesitmények,

- telekommunikacio.

4.6. Kérnyezeti szempontok:

- sZomszédok és szomszédos létesitmények,
- Gvezet,

- kilatas, panorama,

- szennyezd forrasok, kérnyezeti artalmak.

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:
- funkciévaltasra valé alkalmassag,
- atépithetbség, megoszthatésag, bovithetbség.

4.8. Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas:

- tulajdonviszonyok rendezettsége,

- osztott tulajdon, résztulajdon,

- kapcsol6do jogok (zdlogjog, hasznélati jog stb.),

- az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények,
- mliemléki védettség,

- vizbazisvédelmi védbdovezet,

- OTEK és a helyi épitési szabalyozas.

5. A szakvéleményben az értékmadosité tényezbk kozll az értéket jelentésen befolyasoldkat
fel kell tintetni, és ha arra iehetdség van, akkor értékmédosité hatasukat szamszeriien is meg
kell hatarozni. Az értékmddosito tényezék alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

Ttys Bt
2117 Isaszeg Kpssuth Lajos utca 72 tof 70/361-7678

-9-




Isaszeg 015/114-115-116-117-119-120-121-122 hrsz. értékbecsiése

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

Egyes esetekben, amikor megfelei6, az egész ingatlanra vonatkozd &sszehasonlité adat nem
all rendelkezésre, a fenti moddszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kulon-kilon is
megengedett. liyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldterllet és a felépitmények kilén is
értékelhetbek.

Az elemzések soran figyelembe vettem az illetékhivatali és piaci kinalati adatokat, melyek
jellemzéiben hasonlithaté a vizsgalt ingatlanok adataihoz.

5.2. Hozamszamitason alapulé értékelés

A hozadeki értékelés szintén a piaci 6sszehasonlitdson alapul, mint az sszehasonlité
adatok modszerével készilb becsiés, itt azonban nem az ingatlan adasvételek adatait,
hanem az ingatlanbdl varhaté bevéteieket becsiljuk a kérnyez8, hasonié ingatlanok
bevételeibdl. Az értékelés az ingatlannak a jov8beni hasznainak és az ezek
megszerzese érdekében felmerlild kiadasok kiilonbségébbl vezeti le az értéket.

A hozadéki értékelés altalaban alternativ hasznositasi formakat vesz szamban és
hasonlit 6ssze. Ha tibb ilyen lehetséges hasznositasi alternativa is felmerul, a
legnagyobb jelenértékii kdzOluk a mértékado. Ennek az az oka, hogy a piaci viszonyok,
a gazdasagi szempontok hosszitavon automatikusan a legnagyobb nettd jelenértéki
valtozatot helyezik elétérbe.

Itt kell megemliteni, hogy a 25/1997. (VII..1.) PM rendelet a jelzalog-hitelintézetek
részére készlld hitelbiztositéki érték meghatarozasanal a hozamszamitason alapuld
értékelési modszernél az ingatlan leggazdasagosabb hasznositasanak feltételezését,
és ez alapjan meghatarozott érték megallapitasat rendeli figyelembe venni, fuggetlenil
a jelenlegi, tényleges hasznositastél.

A hozadeki értekelés fontos eleme az alkalmazott tékésitési kamatlab, amely az adott
ingatlantdl mint befektetési értéktdl elvarhaté minimalis megtérilési rataval egyenls.

6. Osszehasonlité értékadatok

Osszehasonlité értékadatok

A rendelkezésemre allé &sszehasonlité adatbazisbol igyekeztem kivalasztani a
jellemzdiben, beépitési modjaban és elhelyezkedésében hasonlé ingatlanok
értékesitési arait. Valamennyi ingatlan az adott varos vagy vonzaskdrzetének teriiletén,
hasonlo funkci6ju beépitetlen, fejlesztésre alkalmas telkek és az adottsagai is megfelel
a targyi ingatlannak.

Toty8 Bt.
2117 Isasweg Kpssuth Lajos wtca 72 tel: 70/361-7678
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Isaszeg 015/114-115-116-117-119-120-121-122 hrsz. értékbecsiése

hefyszin

funkeid

| méret

f_
i

" kinalat
 piaci &

| fajlagos
kinalati
- nettd ar
Ftim?

lsa'szeg
Szentgydrgy-
uszta

Isaszegen 13.613m2-¢s iparteriilet eladé!

Irényar: 99MFt

1,3613
ha

99M Ft

7272.-

Pécel

ELADASRA KINALOK EGY IPARI
HASZNOSITASRA ALKALMAS TELKET
PECELEN!Ovezeti besorolés: KG-SZ-3 - max.
beépithetdség: 40%- épitménymagassdg max. 10 m- min.
z6ldteriilet: 30%- max. szintterilleti mutaté 2 m2/m2168
m meély fitrt kittal rendelkezik, a viz bevizsgalt, errbl a
vizsgélati anyag rendelkezésre 4ll.Jelenleg egy 50 m2-es
gazdasagi éptilet talalhaté telken; ahova a villany és viz
be van vezetve.

2,9555
ha

251 M Ft

8500.-

VTl

Ullén az MO lehajtéts] 3 kme-re 2 ha (20.000 nm)
kbrbekeritett, igény szerint bévithet6, vagy megoszthatd
ipari telek (GKSZ2) (kdzmlvek telekhatéron) elad6!

2 ha

180 M Ft

9000.-

Sziget-
szerdmiklds

Szigetszentmiklos kdzelében eladé egy GKSZ-1
besorolési, MO-rd] lehatdsi lehetdséggel rendelkezd,
belteriileti telek.

A telek ipari célokra, logisztikai kdzpont kialakitisara is
tdkéletesen alkalmas.

Bedpithetésége:

-terepszint f51ott: 50%

-terepszint alatt: 60%

-maximum &épitménymagassag: 10,50 m

Viz a telken beliil, dram és giz-bekotési lehetdség a telek
el6tt taldlhaté. Irdny ar: 52 000 000.-Ft

12,4404
ha

1055 M Ft

8480.-

Monor

Monoron kazvetleniil a 4, sz, fout mellett, az MO-t61 10
km-re, megvételre kindlunk, egy 50.000 m2-es ipari
telket, GKSZ 1 tvezetben, ipari, kereskedelmi,
raktérozési beruhdzasra, Géz, villany a telken, vezetékes
viz 100 méterrb] bevezethetd.

5ha

155 M Ft

3937 .-

Magléd
Wodianer ipari
park

Az ingatlan nagyon j6l megktzelithetd, kiépitett szerviz
it és az tsszes kdzmil az utcaban!

Az ingatlan megosziva is eladd!

A teriilet belteriilet és GK &vezet besorolasi.

Az ingatlan sfk teriilet. A beépithetdség 40%.

A teritlet szabélyos téglalap alaki, melynek a révidebb
oldzla 120 méter, mely kzvetlen a 31.sz. fBkdzlekedési
fit mellett hiz6dik, a hosszabbik oldal 500 méter, a
szerviz Uttal pArhuzamos.

& ha

520 M Ft

8667 .-

| Fajlagos kinalati alapér:

7594.-Ftim? l

A kinalati arakb6l szamitandé fajlagos arnal alkalmazott atlagos korrekciés tényezék

Tényez6 Ertéke

Kinalati arak miatti korrekcié - 15%
QOsszkézmd kialakitasa miatti korrekcid + 10%
Kénnyd megkdzelités miatti korrekcié + 3%
beiterlilettdl viszonylag nagy tavolsag miatti korrekcié - 4%
A teljes korrekcié mértéke: - 6%

Toeyé Bt.

2117 Isaszeg Kpssuth Lajos wica 72 tek 70/361-7678

-1I-



Isaszeg 015/114-115-116-117-119-120-121-122 hrsz. értékbecsiése

A kinalati arakbél szamithaté és figyelembe vehetd atlagos
korrigalt fajlagos ar:  7594.-Ft/m? x 0,94 kerekitve 7138.-Ft/m?

6. Az értékelésnél felhasznélt, figyelembe vett adatok:

& tulajdoni lap, helyszinrajz adatai,

* az ingatlan jogi kbrmyezetének feltérképezése

& helyszini miszaki adatok (helyszini adatok, alaprajzok, az alaptertiletek, helyszini
ellenGrzése),

@ informaciok az ingatlanforgalomrol, Gsszehasonlité értékadatok,

& korabbi miszaki leirasok, beépitési tanulményterv, tervdokumentaciok

@ az ériékelés idbpontjdban alkalmazolt kivitelezési, épitési (GjraelGéllitési) kéltségek
elemzése.

8. Forgalmi érték

A fenti korillimények és a rendelkezésemre allé dsszehasonlito értékadatok egyittes és
gondos mérlegelése alapjan az Isaszeg 015/114-115-116-117-119-120-121-122 hrsz

A piaci Osszehasonlité adatok elemzését az értékmodositd (értéknéveld és
csokkentd) tenyezdk figyelembe vételét kévetéen megallapithaté, hogy az értékbecslés
targyat kepezé fejlesztésre, beépitésre alkalmas teriilet piaci forgaimi értékét a fajlagos

értékek és az ingatlanpiaci tapasztalataink alapjan az alabbiakban iehet megailapitani.

Megnevezés ' ‘Korrigalt
tsszes fajlagos piaci  Forgalmi érték
&rtak kerekitve

St o AL Rl ehmle |

0150114 hrsz 204 2 T138-Fm* 44 600 DDO.-Ft

015/115 firsz” 2040m?  7138.-Fum? | 14 600 000.-Ft
__OfBAiehz T T T 3pdim? | T138.FUm? | 14 600 000 -Ft |
015117 hrsz  2041m? 71 38.-FYm> 14 600 000.-Ft |
e A 2153 m? - T138.Ftm: 15 460 GOO.-Ft |

015130 hrsz T 2265m’  7438.Ftm® ~ 16 200 000.-Ft

- 018/2Thrsz T T T 226Bm? | 7138-Ftm? 46 200 000.-Ft

 enZzhmsz T 2285m?f | 7138.FOm? . 1§ 200 0CD.-F+

javaslom megallapitani.

Jotyl Bt.
2117 Isaszeg Kpssuth Lajos utca 72 teb 70/361-7678

-I12-




Isaszeg 015/114-115-116-117-118-120-121-122 hrsz. érigkbecsiése

A fenti forgalmi érték Altalanos Forgalmi Adét is tartaimaz.

A forgaimi értékeket a jelenlegi ingatlanpiaci kindlati arak vizsgalata alapjén hataroztam meg.

9. Eqyéb megjeqyzések

A jelen értékbecsiés és annak kovetkeztetései csak egységes egészként kezelhetbek, abbél részleteket
kivenni és azokat 6nalléan értelmezni nem lehet.

Az értékelés soran a tulajdonostdl, megbizotol kapott informacidkat adatokat hasznaltam fel, és az
ingatlant teljes egészében per-, teher-, illetéleg igénymentesnek feltételezve értékeltem.

Az olyan tényekbtl es adatokbdl eredt esetieges jogkovetkezményekért nem vallalok felelsséget,
amelyrdl az informéaciokat ado tudott, de az adatszolgaltatast nem teljesitette és az szemrevételezéssel
nem volt megallapithato.

Az ertekelest megrendeld tudomasul veszi, hogy az ingatlanok értékének meghatarozasa
szemrevételezés alapjan becsléssel készilt.

Az értékelés soran az Gvatossag elvét kivettem, ezért a becslés minden figyelembe vett tényezé ellenére
is csak kozellté tampontot ad. A forgaimi érték alatt azt a pénzosszeget értem, melyet a nyllt
ingatlanpiacon az adott ingatlan tulajdonjogéaért és korlatozdsmentes hasznalataért még biztonsaggal el
lehet érni az adott id6pontban. A tényleges érték, piaci kdrilmények kézétt a valos vevd és az elads
kizott alku soran realizalodik.

Az érteékbecslés érvényességi idejét hat hénapban hatdrozom meg, a véltozd piaci viszenyok, az inflacié
és az ingatlanokra vonatkozé jogszabalyok esetleges valtozasai miatt.

Isaszeg, 2021. november 10.

SO A (N

“'L,\JD\L HT TSI S\&
Maténé Flaskai Ibolya

bejegyzett okleveles értékbecsld

TOTYO BT,
2117 Isasz
Kossuth | u 72,
124438271 1-2-13
BPand:- 65!00228-12103100

Toty6 Bt
2117 Isaszeg Kpssutk Lajos utca 72 tel: 70/361-7678
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Isaszeg 015/114-115-116-117-118-120-121-122 hrsz. értékbecsiése

10. Mellékletek:

- 8 db tulajdoni lap
- Helyrajzi szamos térkép részlet

- Az ingatlan jellemzd fotoi

Toty5 Bt
2117 Isaszeg Xpssuth Lajos wica 72 tel 70/361-7678

-14-



TAKARNET Fdéldhivatali Informacios Rendszer

Page 1 of 2

TAFAREET v5.4.1 Felbzsznila:

ISAS4GS (Leldrat:2n2: 05.40) Rilepés

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap ,
e
k) 8 \
'g Pest Mgy Kormiényhlvatal o
o C5d6iS AdyEndm :&iny 60, . 390. OLdal: 171 8
= 7
3 Nem hiteles tulajdoni Iap - Szemle mizoht a .
@ Megrendelé ;aims 3000571 1773872021 g
g 2021.11.09 =
» [ \:- -H
ISASIEG Szektor 62 =
E Kiiltarilat 015/114 helyrajei szém 4 g
Z Yocimkepuén alatt” i Z
LRESZ

1. Az ingatlan adatai:
airéazlet adatok

mivelési dgfkivett megnevezée/ ha m2

min.o

terizlet kat.t.jov. a;léu'g;',“ti}y adat ek
k.£ill

fari kat. v
‘o0 Ha mz o k.Eill

. Kiwett beépitetlen tevitlet 1] 2041

O.RESZ

1. tulajdeni hinyad: 907100
bejegyst hatarozat, érkezési idd: 520024242018 .09.01
mzeceti hatarczat: AQ750/2/2016 03,30
jogeim: wétel tulajeloni hinyad: /1
jegoim: telekalakitds tulajdeni hanyad: 0/1
joghlléa: tulajdenos
név: ISASIEG VAROS SNEL:MATYZAT
aim: 2117 IERSETEG Rakécei wtca £5.
torzeszam: 15391528

LX]

. tulajdoni hényad: 10/100

bejeqyzd hatinoszat, érkezéei ide: 51002,2/3008 0201
eredeti hatroszat: 40750r2/201E.03.30 ;
jogoim: wétel tula-ploni hanyad: 071
jogocimi telekalakitiz tulajdoni hényad:
Jjogallas: tulsajdone=

nd—r IBRBZECT VARUSEAZDA WCHPEIFIT KET.
oim: 2117 YISBASEEG Rikécui wica 19.
teérmeezim 221360435

0/

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

MLERSE
54273018 05 01

1. bejegysi hateroaat, érkawzémi icd 3LQE

Onéllé ziregen bejegyzés UL5/58-594ulsS56-57; D15-76-07 éa a U15/103 hree-hbél kolatkesik a

V15/131-015/127 hrss.

Bz a tnlajdeni lap'm:z:é 1zyatisi
hagznidlhaté.

i 9

hat&2igi eljards céljabbl kerilt kiadimra. Misra pem

- E TFULAJDONI LAP VE3:E

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



TAKARNET Foéldhivatali Informacids Rendszer

Page 1 of 2

TAKARNFT v5.4.1 Felkaszndlé:

i TSAS403 {Lejiro1:2024.08.10) Kilépe-

¢

Nem hiteles tulajdoni lap

Pegt Megwd Korminyhivatal
Gidbils Ady Endre nétiny 60. PL 300,

2021.11.09

I8ASZERG

Kiilterilet 0315/115 helyrajezi szam

Nem britales tulajdoni lap - Szemle mAsolnt
Ddegrendalés (28m: 30 005/117740/2021

Nem hiteles tulajdoxi lap

St

Cidal: 171

Szektor : 53

o

Nem hiteles tulajdoni lap

"ecimképzin alatt"

Nem hiteles tulajdoni lap

LRESE

1. Az ingatlan sdatai:
alréesslat adatok
ninveléei dgl/kivett megnevezéas nin.o ha mZ

teriler kat.t.jév. altawbale adatok

k.£21le. ‘der| kat.jEv
Ul e m2 k.£ill

. Kiwett heépitetlen teriilat [\ 2040

HRESEZ

1. tulajdoni hanyad: 307100
bejegyzé hatdrozat, érkezései id&: 510077272018 .05.01
eradeti hatdrozat: JU750/2/20016.03_30
jogoim: wétel tulajdeni hdryad: 471
jeoguin: telekalakitim tulajdeni hanyad: 071
jegallie: tulajdeaes
név: ISASIEG HROS GUKORMMWNYZRT
cim: T1I7 IEZRS5ES Rakéczi wtca 45,
torssszam: 15391534

ka

- tulajdeni haayad: 10/100
kejegr=u hatarczat, drkezési ide: S1802/Z/2048.082.01
ezreceti hetérezat: 40750/2/2006.03.22
jogeim: wétel tulsjdeni hanyaed: 071
deccim: telekal akitdis tulajdeni hinyadl: 071
jogallia: twlajcones
aé~r ISAETEGI VARDSGAZDA WONPEAFIT KPL.
cim: 2117 ISRSLEG Pikécsi wmtoa 12.
térzeezim 20136045

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

| EREGE
1. bejeqyz8 hatarozat, érkezéei idd: STUN<3/2018.08.01

“nallé ezéreges bejegyzéz UL5/58 59 %It B6-6T; 015-96-97 éa a 0157102 hyee—bol keletkezik a

V15/111-D15/122 hrez.

Ez a tulajoloni lap Kozigszgatizi hatésdgi eljards céljabél keridlt kiadisra. Miara nem

hagzndlhatd. e .

TOLAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoxi lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



TAKARNET Féldhivatali Informacios Rendszer

Page 1 of 2

I
|TAKARNET v54.l Felhasznili:

ISAS403 (Lejérat:2021.08.10) Kilepe-

Nem hiteles tulajdoni lap

Pest Mgy o rminyhivatal
Goglls AdyEndre sy 60, Pf, 394
Nem hiieles tulajdoni lap - Szemle misokt
Wegreadels s2im: 30005/117742/2021

Nem hiteles tulajdoni lap ”

li
I

Olidal: o,

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

2021.11.09 .
ISESEES Szektor : 53 ’ & §
¥
Kilteriilet 0157116 helyrajei sz&m -
Feimképzde alagt" ¥
LRESE
1. Az ingatlan adatai: b L
alrdazlet adatok teridlet kat.t.jév. alowstaly adatok
nmidveléai aglkivett megnevezés, min.e ha m2 k Fillge. :’:@r ' kat. jov
, ha m2 k. £ill
. Kivett bheepitetlen terifiiet 0 2040 ’
ILEESE

1. twmiajdeni hianyad: 90s/100
bejegysd hatfrozat, érkezdci id&: 5100C/2/2018 _08.01
erecdetd hatdvozat: 4050/2/2016.03.30
jogoim: wétel tulajdoni hanyac: 1/1
jogoim: telekalakitis tr-lajdeni hdnyad: 9/1
‘ogillie: tulajdence
nev: ISASTED VARDS UNKORMANYTAT
cim: 2117 TERS2EE Rikdori utoa 45,
cérzeazdm 15391522

h

. trlajdoni haanyad: 107100
bejegyz8 hatdreozar, érkerdsi icld: 51002,2/2010.03.01
exedeti hotdrozat; 4075072/201€.03.30
jogoimi wétel tulajdoni hanyad: 0/1
Jogoim: telekalakftis tulajodoni hanyad: 01
Joghllae: tulajdenss
r.éw: ISUEZEGI VAFDSGAZDA WFROFIT P'FT.
cim: 2117 ISASEEG Rakéozi atoa 18.
torzsezam 22136046

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

. | mmEsz
1. bkzjegyzo hstirozat, érkezémi icé: STubTFl/2018.00.01

Onelld szireges bajegyzéa U15/55-5%; };Ib:ﬁﬁ;STIDIS-gu—QT ég a 015/103 hrez—kél keletkzzik a

015/111-0157122 hres.

Ez a tulajdoni lap keeXgesgatdsi hatdedgli eljards céljiksl kerilt kiaddsra. Mézra aam

hasenalhatd. .« i+ ¥ b

TULAIDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoxi lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



TAKARNET Foldhivatali Informéciés Rendszer

Page 1 of 2

FATARNET v5.4.1

Felhauwzndio:

HISASMIJ (Lejdral:202 5,08, 10} Kiyipé-

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Fext Mgy Komminyhivatal,
GHdBLLE Ady Frdre sétiny 60, PL. 390
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendeldn czims 30005/1177432021

Nem hiteles tulajdoni lap '

Oldal: iri

P

Nem hiteles tulajdoni lap

2021.11.09
1SASZEG Szektor : 52 o
Kiltarilet 015/117 helyrajzi szdm o
Yoimképzés alatt! T
LRESE —
l. Az ingatlan adatai: A
alréezlet adatek tarGlet kat.b.jdv. ah:'ﬁﬂté..l_j- adateck
nivralési =glkivetk megnevezde/ min.o ha m2 k.Eill. Sers  kat. jov
T3t ham k.£ill
. Kivett beépitetlan teriilet o 2041 o gn' et
M.RESZ ==

1. twmlajdeni hanyad: 907100
hejegyzo hatdrozat, frkezdsi id&: 510027272018 G8_01
eredeti hatarocat: 407504272016 .03.30
Jegeim: wétel tulajdoni hanyad: G/1
jogoims telekalokitis tolajdeni hinyad: /1
jogallia: tulajdonos
név: ISASIES VARDS GWKOSRMARNYZAT
eimi 2117 ISASEES Rikéczi wtoa 45.
téramszamr 15391528

. tulajdeni haoyad: 10/100 5
bwjegywd hatarozat, érkezési idé: 5100272/2018.08.01
eradeti hatdrozat: 4A0750/2/3016.03_30
jogoim: wétel tulajdeni hdayad: U1
jogcim: tolekalakitds tulajdoni hanyad: 071
jegillis: tulajdonce
né—: ISRAZEGT VEROSERLDA WONPROFIT I'FT.
odm: 2117 YBASEEE Fakécsi wtea 19,
tarzeszam: 22136046

.

Nem hiteles tulajdom lap

MRESZ
1. bejegyse hatfrozat, évkewdsi ide: KLUEZFZ/2018. 05 01

dnalle ecireger bejegyuds 015159—59-3}&23551516']:015-96-9? £z a 0157202
015/111-005/222 hrsz.

hraz-bél keletkezik a

Bz a tulajdeni lap ‘Kozajezgatbsi hatéedgi eljizfs céljabol keritlt kiadasra, Misra nem

hazznalhaté. -

TULAJDONI LAP VEGE

.

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



TAKARNET Féldhivatali Informacios Rendszer

Page 1 of 2

TAK RN v5.4.1 Feikasznilé: fls,a SA03 (Lojfrat20200808)  Kitepoe
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap }
|
Pear Mgy Korminyhivatal

G5dBLLE Ady Endre sétiny 60, Pf. 390,
Nem hiteles tulajeoni lap - Szemle mésolat
Megrendalés :adm: 30 005/1 17747/202]

Olelal: If1

ra

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

2021.11.09
IEASZEG Szektor : 53
Xiltaerilet 0i5/120 helyrajei szam y
Wimbéprge alatt!
LRESZ -
1. Az ingatlan adatai: " L b
alréezlet adatok terdlet kat._£.j&v. abehetal;y adatok
miveléei dg/kivett megrevezdéas min.o ka =2 k.EilJf ‘far!  kat. jawr
T hm w2 kUEQLL
. Kiwett beépitetlen terflist bl 2265
I.RESE

1. twlejdoni hanyad: 907100
bejegyst hatirozat, érkezéei id&: 5:0ul/2/201B .08 01
eredeti hakarezat: 4A0752/2/2016.03.30
jogoim: vétel tulajeloni hanyad: 0/1
jogeim: telekalakitis twlajdeni hinyed: 051
jogéllés: tulajdenes
név: ISASIEG VARDS OMKORMEANY-AT
wim: 2117 ISASTEG Rakdczi uteca £5.
tdérzeszdm: 15391578

2. tulajdeni hanyad: 1073100
bejegyzbd hatlrozat, drkezési ide: 51002/2/2018.08.01
eradeti hatdrezat: 40752/2/2016.03.30
jogeim: witel twlajdeni hiayad: 0/1
jogcim: telekalakitdz tulajdoni hanyad: 0/1
jegallas: tulajdence
ndvt ISRBEEGI V.B'.R.QEGA:DA PRNEEOF T KFT.
oim: 117 ISASEEE flakdczdi wtoa 18.
térzeszdm: 12136046

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

mM.RESE
1. brjegyse hatirozak, drkesdai ied: SLURL#2/20ULR.08.0%

Snallé szoveqes bejegyzénm 015/58 50705 B8~67; 015-96-97 £z a U15/103 hrez—bél kaletkeszik a

U15/111-0157122 hece.

Bz = tolajdoni lap koulgazgatéei hatdségi eljirde céljabél keriit kiaddara. MAzra fem

hazznalhaté. AL &

ot - TILAIDOM LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



TAKARNET Fd&ldhivatali Informéacios Rendszer

TAK RNEY v3.4.1 Fell:zzznllu: lllSAS-tﬂJ {1.ejar202.02.10)

RN

k)

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni Jap

= Pest Megrei Kormnmyhiatal
T3 GbdbllS Ady Endm i éimy 50. PEL 390, Oldal: 141
‘i
'E Nem hhieles tulajdoni lap - Szemle misolat
@ Iegrendalés szims 30 005/117748/2021
'g 2021.11.09
= 1snszze Szektor i 53 4
E Kiltarilet 0157121 helyrajei széam =
Z Teimképzés alatef N
LRESE i e
1. Az ingatlan adatai: - "
alyéezlst adatok taridlet kat.t.jév. al&e¥tdiy adavek
mirreléai dgifkivett megnevezds/ nin.e ha m2 k.£illy, iers  kat. jov
il hamr k.gill
. Kivatt beépitatlen teriilet 0 2265
LRESE z
1. tuwlajdoni hanyad: 90,100 b ™

bajagyze hatlrexat, érkerési id&; 53002/2/2018.08.01
ervedeti hatarorat: 4A0752/2/2016.03.30

jegoeim witel twlajdoni hAnyad: 0/1

jegoim: telekalakitis tolajdeni hinged: 0/1
jogallas: twlajdencs

név: ISASZEC VAF.OS CAIKORMAIVEAT

cim: 2117 IBABZEL Rikécs: wtoa 45.

térzmasim: 15391528

LX]

. twlagjdeni banyad: 107100
bejegyzé hatirozat, drkesesi ide; 51002/7/51018.08.901
eredeti hatirozat: 4UIS2/2/2016.03.:0
jogoim: wétel tnlagleni hényad: 071
jogeim: telakalxk{tds tulajdoni hanvad: 071
jogallis: tulojuleness
né—i ISASIEGI VARGESAZCA NUIERNFIT [FI.
cir: 2117 ISASEEG PaAkéczi wboa 18.
terz=smzim 22136040

Nem hiteles tlajdoni lap

" MERESE

bejegyst hatdroazat, érlrezéei ider RILA2SZ/2018.08.0L

evedati hakdrorat: GrB50/20010.0%.14 )

Vezetdkjey

2 m2 nagyedgu terfilstre a WMR-171:%:07. engedélymaimu GIOD-Petbfi-Tmaszeq—Héw (18029) 20

k¥~os veseték javdra. g

jogqoenlt: B
ngv: EIMT HALCZATI ELONZTS KPT  ‘5rumszim: 13504983
cim 1 1132 BUDAFREST 'H::;'._ l'jl_: F2~734 .

bejegyzd hatéireozat, é:{.:ejzéqg‘. A8 510Q02/2/201B.0% 01

ondllé ssdvages bajag_,’_-t‘ia‘ WLk F58-5%; 015 /66-6F; 015-96-97 &4z a 015/107 hraz—bal keletkesik a
015/1131-015/122 hrsz! vt
P

Bz z tnlajaphi lap kéeigasgatdei hatdzigi eljarda celjibsl kariilt kisdisra. Mizra nem
haezaddhand.

TULAJDOMI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

B idim ina i

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni 1ap

ni lap

Nem hiteles tulaj
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Vst amins

Per* Megwel Korminyhis-amt
Godplls Ady Frdrs sétiny 60. Pf. 390, Oldals irl
Nemn hiiteles tnlajdoni Iap - Szemle msolat
Megreadelés zdm: 30005/1 177512021
2021.11.09
ISRASZES Szektor : 53
Kiilltarilet 015/122 helyrajzi szam ¥
Yoimképréw alatt" o 5
LRESZ Aty
1. Az ingatlan adatai: 5
alréezlet adatok texiilat kat .t.jov. akowitaly adatok
ndveléri Ag/kivett magnevezéa/ rin.o ha m2 ke £ill, Baxl  kat.jbv
onha m2 k.£ill
. Kivett beépitetlen teziilet 0 2265 00
NLEREST gy St

1. tumlageoni hanyac: 90/100
bejegyzt hatdroszat, érkevéei id&: 51002,/2/2018 08.01
eredeti hatdroczat: 40752/2/2016.03.30
jegeim: witel tulujdona haényads 071
jogoam: telekalakitie tulajdeni hanrad: 071
jogalléz: tulajdones
ndv: ISASIEG VARDS OUKORMANYZAT
cim 2117 TSESZEG Rakdcozi wntca 45.
térzeszam: 15371528

N

tulajdeni hanyad: 107140

bajegyet hotdroezat, drkezési ielé: 501002/77/2010.03.01
eredeti hatdrozat: 4A0T5I/2/20LE 40330

jogodim: wétel twlajdeni hanyad: 01

jogcim: telekalakitds tulajdoni hanyasi 041
jegalias: tulzjdoncs i

newt ISRAZEGEI VaRDSGAZOY WIHWEROFIT KPT.

sodmy 2117 ISASZEG Rakdozi unica 18,

torzeezam: 22136046

1100 9 .34
1. bejeqysé hatizozat, érkeméei id8; SEwuE?:/2018.09.01
aredeti hatdrozab: G2R60/2010.07. 14
Vezetékjog
283:m2 nagysdgl terliletre a UTF.IBﬂl:'S.;; 2009 . engedéliyezdmt GODO~Petofi-Imamzeg-déw (18U2%) 20
k¥-os vezeték javdra.
Jegosalt: L
név:; ELM} HALOZATI RLOSZTG KET - sbrraszim: 13304993
oim + 1132 BODRFRST Vaci it 72-74.

2. bejeqysd hatiromar, énteze i ‘df: SL002/2/I018.08 .03

4nails szdveges bejetj’g:%a w!58-59)015f,55—57|015-96"9? ée a 0L5/103 hrez—bdl keletkezik a
D156/133-005/122 bwms,

Ez a tal a'p.:‘...a. lap kézigazgatiei hatémagi eljérdas céljabél kerilt kiadSera. Misra nem
hasznéi"ha‘."i‘_-'
e TULAJDON] LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

F e sl bnlrmsmmt Tors filme b Tovomwin b g b ] VRN, P 1 P g e e e i LR T P

TAK/PHET v5.0.1 Felhpszn 36: ISAS403 (Leiara:020.08.1v) | 3 B
Nem hiteles tulajdoni lap Nemn hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni 1ap
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