2117 Isaszeg 015/114 hrsz.
Szentgyorgypuszta Iparteriilet

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



1. Ertékelési feladat

Isaszeg Onkormanyzat képviseletében Hatvani Miklés a véros polgarmestere,az
Onkorméanyzat tulajdonat képezé ingatlanoknak a forgalmi értékbecslésével,
ingatlanforgalmi szakértéi vélemény elkészitésével bizta meg a To6tyé Bt-t azon beliil
Matené Flaskai Ibolya bejegyzett, okleveles értékbecslét,

A megbizas szerinti feladata az volt, hogy a szakérté mérje fel az
Isaszeg 015/114 hrsz.-u ingatlant,

majd a rendelkezésére all6 ingatlanpiaci Gsszehasonlité adatbazisbél, megfelelé
részletezettséggel annak jelenlegi telekarat, piaci forgalmi értékét hatarozza meg, és a
szakertoi véleményt készitse el. A tajékoztatas szerint a megbizé az érintett ingatlan
telies egészének realis vagyonértékét kivanja megismerni, és a szakvéleményt az
ingatlan értékesitése soran az lizleti targyalasokon soran szeretné felhasznaini. .

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

A lehetbségeim szerint feltérképeztem a forgalmi érték megéllapitésénak alapjaul
szolgalo legfontosabb tényezbket, amelyek a nyiltpiaci értékének meghatarozasahoz
illetve a realis érték megallapitasahoz sziikségesek.

Ehhez figyelembe vettiik az ingatlanok G6sszes adottsagéat, a miiszaki allapotat, a
hasznalhatésagi elemeket, az esetleges funkciévaltas lehetéségét, a hasonlé funkciéju
és miiszaki paraméterd ingatlanok adatait, és az dsszehasonlitas alapjaul szolgalhatoé
ingatlanforgalmi értékadatokat.

Az érték meghatarozasa érdekében 2023. marcius 02.-an helyszini szemlét tartottam,
ahol az ingatlan jellemz6it szemrevételezéssel, helyszini mérésekkel, illetve a megbizé
altal rendelkezésemre bocsatott dokumentacio alapjan vettem figyelembe.

A vagyonértékelés elkészitése soran figyelemmel voltam a 25/1997. (VIlI:1.) PM szamu
rendelet iranymutatasaira, mely az ingatlanok értékének meghatarozasara vonatkozé
modszertani elvekrél szol.
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2. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Ingatlan cime. Isaszeg Szentgyorgypuszta
Helyrajzi szama, adatai:
015/114 Kivett beépitetlen teriilet 2041 m?

Az ingatlan tulajdonosa:

Isaszeg V4aros Onkormanyzata 1/1-ed részben

A tulajdoni lap aktualis adatait és a lll. részre bejegyzett jogokat, tényeket mindig a friss
es hiteles tulajdoni lap méasolat alapjan lehet felel6sséggel elfogadni, melynek
biztositasa a megbizé kételezettsége.

3. Az ingatlan jellemzdi

3.1. A teriilet altalanos jellemz6i:

A helyszini szemlén tapasztaltak alapjan a vizsgalt ingatlanokrél az alabbi a forgalmi
értéket befolyasol6 fébb jellemzdk allapithatok meg:

El6zmények: A 2 db 6nalld helyrajzi szam alatt nyilvantartott, régi szantéfoldbél
iparteriletté minésitett, kivett beépitetien terllet,besorolasu ingatlan. Minden telekre
rakotoétt, a viz, villany, gaz csatorna, tehat a telkek 6sszk6zmiivesek. A

Telepilésen belili elhelyezkedése: A targyi ingatlan Isaszeg varos koézigazgatasi
terliletén, a varos kdzpontjatél kb. 3 km-es tavolsagra a varos dél-keleti részén,
Szentgydrgypuszta részén helyezkedik el

Megkdzelithet6ség: Az ingatlanok, a Dany felé kialakitott miiatrol kézelitheték meg, a
muutrol, kuldn ), betonut vezet a telkekig.

Alakja: A beépitetlen terlletek, tébbnyire szabalyos téglalap alakuak.
Tényleges hasznositasa: a tulajdonos az értékelt és vizsgalt teriiletet, elmult gazdasagi
évben nem hasznalta, csak értékesitésre készitette eld.

Novényzet: A terlleten a forgalmi érték megallapitasa szempontjabél lényeges értéket
képviseld, telepitett éveld ndvényzet nem talalhatok. A terilet jelenleg gyepes.
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Isaszeg 015/114 hrsz. értékbecslése

Terepszintje, feliilete: A vizsgalt ingatlan teriilete sik. Az ingatlan humuszos homok
talajua.

Kézmdvesitettsége: a vizsgalt ingatlanra az 6sszkézmdi, ra van kétve
Keritettsége: bekeritve nincs a terilet.

Epiilet, épitmény: Az ingatlanon épiilet vagy felépitmény nincs, az teljes mértékben
beépitetlen.

Hasznosithatosaga:. A vizsgalt ingatlanok, GIP-1 besorolasban vannak. A helyi épitési
szabalyzat szerint, a telkek 45 %-a beépithet6, 10 m-es magassagig

Egyéb: Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga jonak mondhatd, mivel az alapvetd
kereskedelmi ellatasi kdézpontok, telepllési kozintézmények kb. 2,0-3,0 km-es
korzeten belul megtalalhatok, kiépitett aszfaltozott Gton keresztiil megkozelithetd.

A jelen értékelés soran talajmechanikai, kérnyezetvédelmi felllvizsgalat nem késziilt.
Az ingatlan jellemz6i szemrevételezéssel keriltek megallapitasra, igy ennek
megfeleléen ilyen iranyl esetleges kornyezeti karokért szakértéi feleléséget nem
vallalok. Egyébként a helyszinelés alkalmaval szemrevételezéssel semmiféle
kérnyezeti kar nem volt tapasztalhaté a terlleten, illetve a korabbi évek
mezdgazdasagi céll felhasznalasa sem valdszinisit ilyen jellegli esetleges kart.

A fentiek figyelembe vételével amennyiben az érték meghatarozasakor a gazdasagi
kereskedelmi szolgaltaté célu felhasznalasra alkalmas telek piaci értékét kell
meghatarozni, ugy kellé korlltekintéssel kell eljarni a megfelelé &sszehasonlité
értékadatok kivalasztasaban és elemzésében. Ugyanis csak akkor tudunk helyes
kovetkeztetésre jutni a valoés piaci érték vonatkozasaban, ha térben, idében és
funkciéjaban a legkézelebbi 6sszehasonlito értékadatokat vessziik szamitasba.

4. Ertéknéveld és csékkenté tényezdk

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

e |saszeg varos kozigazgatasi terlletén, annak dél-keleti Szentgyérgypusztai
Ovezetében kdnnyen megkozelithetd terlileten helyezkedik el az értékbecslés targyat
képezé ingatlan.

* Aterilet a Dany felé mené miiatrol, aszfaltozott sajat Gton kézelitheté meg.

® Isaszeg varosa az orszag kozepén, Budapest kozelében, helyezkedik el, igy a
kiepitett varosi uthal6zatrél az orszag valamennyi térsége idealisan megkézelithetd,
elérhet6.

e Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga jo6, az alapveté ellatasi kézpontok,
kozintézmények elérhetd kdzelségen belll megtalalhatok.
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e Az alapvetd kdzmuahalézatok kézul a viz, villany, gaz, csatorna, a telkekre ra van
kétve.

e Az értékelt teriilet ingatlanforgalmi szempontbél, kdnnyen megkozelithetd teriileten
helyezkednek el, ipari ingatlanok épitésére kijelolt, és alkalmas teruleten.

5. Az értékelés modszere

Az ingatlan-vagyon jelenlegi értékének megéllapitasanal ma Magyarorszagon
alapvetéen haromféle modszert hasznalnak az ingatlanok piaci értékének
meghatarozasakor:

B a piaci 6sszehasonlitd értékadatok elemzésén alapuld értékelés
B hozamszamitason alapul6 értékelés
B kéltségalapu értékelés.

Tekintettel arra, hogy a megbizé az értékelést a teljes ingatlanokra kérte, a
megallapitdsokat arra a helyzetre alapoztam, miszerint az ingatlant a tovabbiakban
gazdasagosan csak egységes egészkeént fogjak hasznositani.

Az egységarak (fajlagos értékek) kialakitasahoz figyelembe vettem a helyi- és orszagos
ingatlanpiaci tapasztalataimat, a rendelkezésemre allé tényleges tranzakciés eladasi
tigyletek 6sszehasonlito értékadatait, a k6zelmult hasonlé ingatlanpiaci kinalati arait.

5.1. Piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés

Az elemzések soran figyelembe vettem a jellemzdéiben hasonlithaté ingatlanok
ertékesitési adatait. Ez az a médszer, amelynek helyes alkalmazasa soran a lehetd
legkdzelebb juthatunk a valds piaci értékhez. A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén
alapul6 értékelés a mar megtoértént, konkrét és ismert adasvételi Ugyletek arainak a
vizsgalt esetre vonatkoz6 6sszehasonlitasaval torténik.

A munka itt is az ingatlan allapotanak, jellemzéinek felmérésével indul. Ebben a kérben
az ertekbecslé6 muszaki, épitészeti, haszndlati szempontokat a telek adottsagait,
infrastrukturalis adottsagokat, kérnyezeti szempontokat, az alternativ hasznositas
szempontjait, jogi, hatésagi szabalyozas szempontjait valamint az egyéb
gyljtdcsoportnak tekinthetdé szempontokat is figyelembe veszi.

Az dsszehasonlitd adatokon alapulé értékelési modszer fébb lépései:

az alaphalmaz kivalasztasa

az 0sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa elemzése

fajlagos alapérték meghatarozasa

ertékmaodosité tényezdk elemzése

a fajlagos érték modositasa

a vegso ertek szamitasa a fajlagos erték és a konkrét ingatlan méretének
szorzatakeént.

qotyd Bi.
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Isaszeg 015/114 hrsz. értékbecslése

Az alaphalmaz az értékelttel 6sszevethetd, ahhoz a lehetd legnagyobb mértékben
hasonlito - féldrajzi elhelyezkedés, tipus - ingatlanok csoportjat jelenti.

A konkrét ingatlan felmérését, vizsgalatat, valamint az alaphalmaz kivalasztasat,
elemzesét kdveti az értékmodositd tényezok kivalasztasa és az érték-megallapitas.

Az értékmodosité tényezdk lehetnek értéket noveld és csokkenté hatasuak, esetleg
ugyanazon téeny egy alkalommal pozitiv, maskor negativ el6jelli. Barmennyire is
torekedni kell a lehetd legobjektivabb szempontrendszer kialakitasara, ebben a
munkaban kikerllhetetlenil nagy jelentésége van az értékbecslé tudasanak,
tapasztalatainak, szubjektiv értékitéleteinek. Eppen azért mert az ingatlan rendkivil
széles jogi, tarsadalmi hatasrendszerben létezik, az érték alakitasat jelentésen
befolyasolé kérulmények megallapitasa, a figyelembe vett tényezdk sziikitése sok

::::::

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

Az értékmodositod tényezdk kodzil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell ahhoz,
hogy helyes kdvetkeztetésre jussunk.

= miiszaki szempontok

= épitészeti szempontok

= hasznalati szempontok

= telekadottsagok

= infrastruktdra

= kérnyezeti szempontok

= alternativ hasznositas szempontjai

= jogi szempontok, hatésagi szabalyozasok

Az értékmodositd tényezdk koézul az értéket jelentésen befolyasolédkat fel kell tiintetni,
és ha arra lehetéség van akkor értékmoédosité hatasukat szamszerlien is meg kell
hatarozni.

Foldrajzilag, tajegységenként (de esetenként még egy adott varoson beliil is) nagy
kiulbnbségek lehetnek, ezért az ingatlan-vagyon értékét a hasznalhatésagi szempontok
szerint, a miszaki allapotrendszer elemzésével célszerii k6zeliteni, meghatarozni.
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Isaszeg 015/114 hrsz. ertékbecslése

Az ingatlanforgalmi ismeretekrél szol6 szakirodalom, valamint az értékelemzések
modszereire vonatkozo tanulmanyok egyetértenek abban, hogy barmely ingatian
forgalmi értékének megallapitasahoz elengedhetetleniil sziikséges az alabbiak
megismerése, es szambavétele:

» a vizsgalt ingatlan rendeltetése,
> a hely, a telepiilés jellege, az ingatlan foldrajzi, és telepiilésen beliili elhelyezkedése,
» felépitmény miszaki adatai (épitési méd, alkalmazott anyagok, szerkezetek, ...),

e

» Infrastrukturélis ellatottsag, kbzmivesitettség szinvonala,
» az ingatlanpiaci viszonyok (kereslet, kinalat) helyzete az adott kézegben, kérnyezetben,

ko

» az ingatlan tzemeltetése, fenntartasa soran jelentkezé kéltségek és haszon nagysaga, a
megtériilés prognosztizélasa,
» lehetséges Gsszehasonlité adatok

Az ingatlanok miszaki tartalmanak megismerése mellett mindig fontos annak
vizsgalata is, hogy az adott ingatlan csak az eredeti célra alkalmas-e, vagy jelentésebb
kéltség, avagy komolyabb atalakitas nélkil funkciévaltéson mehet at.

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

Piaci értéken azt az arat értem, amely 6sszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség
méltanyosan, maganjogi szerzédés keretében az értékelés idépontjdban varhatéan
eladhato, feltételezve a kdvetkezdket:

e az elado hajland6 az eladasra,
e az adasveteli targyalasok lebonyolitasara ésszerlien hosszu id6 all rendelkezésre,
figyelembe véve a vagyontargy jellegét és piaci helyzetét
o atargyalasok id6szakaban az érték nem valtozik
e avagyontargy értékesitésre meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal torténik,
e az atlagostdl eltérd, specialis vevdi kilén-ajanlat figyelembevételére nem keriil sor

A sajat tapasztalataim szerint a gyakorlatban még mindig a kénnyen értheté és
attekinthets értékelemzések segitették elé az aralkuban (vagy a szabadpiaci ar
elfogadasaban) érintett felek érdekeinek megvaldsulasat, az iizlet megkétését, vagy a
hitelfedezeti érték elfogadasat.

A becslést olyan szisztémaval és részletességgel igyekeztem ésszedéllitani, hogy abbol
egyértelmiien kitlinjenek az értékre hato objektiv- és szubjektiv tényezdk.
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Isaszeg 015/114 hrsz. értékbecslése

A vagyonértékelés elkészitésekor a telkek értékét novelé és - csdékkentd
tényezoket az alabbi szempontok szerint vizsgaltam:

Infrastruktira
< szlikebb értelemben veit infrastruktira (viz, villany, gaz, felszini- és
szennyvizcsatorna, szemétszallitas),
< tbmegko6zlekedés, megalldk, utburkolat,
< tavolsag alap- és kézépszinti ellatasi kézpontoktol
< oktatasi, szérakozasi és sportlétesitmények,
< telekommunikacio (telefon, kabeltéveé, ..)

Kérnyezeti szempontok
< szomszédos létesitmények,
< zbldbvezet nagysaga, kilatas, panorama,
< kérmyezeti artalmak
< rendezési tervi besorolasa, épitési eléirasok

Alternativ hasznositas szempontjai
< mely funkciora alkalmassag,
< atépithet6ség, megoszthatésag, bévithet6ség

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas
< tulajdonviszonyok,
< kapcsolédé jogok
< ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett eqyéb jogok
< OTEK és helyi épitési szabélyozas (HESZ, RRT).

Telek adottsagok
< telek alakja,
< tajolas, lejtés, talajviszonyok
< épitési lehetbségek, beépitési szazalék, tovabbi beépitési lehetéség
< névényzet, telek tartozékai.

A 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet eldirasai szerint a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén
alapulé értékelést az alabbi médszertan szerint végeztem el.

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

A piaci 6sszehasonlitdé adatokon alapulé modszer 6 lépései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosité tényezdk elemzése.

5. A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

1. Az Gsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartaimazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely féldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban
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szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol
jelentésen eltéré szelsd ertekeket az elemzés soran figyelmen kivil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékelének az Osszehasonlitds alapjaul szolgald ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
ertékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
6sszehasonlitani.

3. Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-
merészamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatéak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmoddositd tényezék
figyelembevételével torténik. Ertékmodositdé tényezéként csak olyan jelentds, értéket
befolyasolo tényezé vehetd fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzé.
Az értékmodosito tényezok kozll az alabbiakat kell vizsgalni:

4.1. Miiszaki szempontok:
4.2. Epitészeti szempontok:
4.3. Hasznalati szempontok:

4.4, Telekadottsagok:

- telek alakja,

- tajolas,

- lejtés,

- epitési lehetdség (beépithetd terllet, megengedett épitménymagassag stb.),
- talajtani viszonyok,

- névényzet,

- telek tartozékai.

4.5. Infrastruktura:

- villany,

- viz,

- gazellatas,

- csatorna (felszini és szennyviz),

- szemetszallitas,

- kézlekedés (tomegkodzlekedés, megalldk, utburkolat),
- megkozelithetéség,

- ellatas, tavolsag alap- és kdzépszintl ellatasi kézpontoktodl,
- oktatasi intézmények,

- szabadidés létesitmények,

- telekommunikacio.

4.6. Koérnyezeti szempontok:

- szomszédok és szomszédos létesitmények,
- Bvezet,

- kilatas, panorama,

- szennyez6 forrasok, kérnyezeti artalmak.

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:
- funkciovaltasra valé alkalmassag,
- atépithetéség, megoszthatdsag, bovithetdség.

4.8. Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas:
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Isaszeg 015/114 hrsz. értekbecslése
- tulajdonviszonyok rendezettsége,
- osztott tulajdon, résztulajdon,
- kapcsolddé jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.),
- az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények,
- mlemléki védettség,
- vizbazisvédelmi védbéovezet,
- OTEK és a helyi épitési szabalyozas.

5. A szakveleményben az értékmddositéd tényezdk kozll az értéket jelentésen befolyasolokat
fel kell tintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmaodosité hatasukat szamszeriien is meg
kell hatarozni. Az értékmadositéd tényezdk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi ertékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos
erték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.

Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé 6sszehasonlité adat nem
all rendelkezésre, a fenti moddszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kulén-kilén is
megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldterilet és a felépitmények kilén is
értékelhetbek.

Az elemzeések soran figyelembe vettem az illetékhivatali és piaci kinalati adatokat, melyek
jellemzdéiben hasonlithatéd a vizsgalt ingatlanok adataihoz.

5.2. Hozamszamitason alapulé értékelés

A hozadéki értékelés szintén a piaci dsszehasonlitason alapul, mint az 6sszehasonlitd
adatok modszerevel készuld becslés, itt azonban nem az ingatlan adasvételek adatait,
hanem az ingatlanbdl varhaté bevételeket becslljik a kérnyezd, hasonld ingatianok
bevételeibdl. Az értékelés az ingatlannak a jévébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmerild kiadasok klldnbségébdl vezeti le az értéket.

A hozadéki értékelés altalaban alternativ hasznositasi formakat vesz szamban és
hasonlit 6ssze. Ha tobb ilyen lehetséges hasznositasi alternativa is felmeril, a
legnagyobb jelenértékl kézlluk a mértékadd. Ennek az az oka, hogy a piaci viszonyok,
a gazdasagi szempontok hosszitavon automatikusan a legnagyobb nett6 jelenértéki
valtozatot helyezik el6térbe.

Itt kell megemliteni, hogy a 25/1997. (VIll.1.) PM rendelet a jelzalog-hitelintézetek
réeszere keszuld hitelbiztositéki érték meghatarozasanal a hozamszamitason alapuld
ertekelési médszernél az ingatlan leggazdasagosabb hasznositasanak feltételezését,
és ez alapjan meghatarozott érték megallapitasat rendeli figyelembe venni, fuggetlenl
a jelenlegi, tényleges hasznositastol.

A hozadéki értékelés fontos eleme az alkalmazott tokésitési kamatlab, amely az adott
ingatlantdl mint befektetési értéktdl elvarhaté minimalis megtérilési rataval egyenld.

Totys BL.
2117 Isaszeg Kpssuth Lajos utca 72 tel:70/361-7678
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Isaszeg 015/114 hrsz. értékbecslése

6. Osszehasonlité értékadatok

Osszehasonlité értékadatok

A rendelkezésemre 4all6 Osszehasonlité adatbazisbél igyekeztem kivalasztani a

jellemzbiben, beépitési modjaban és elhelyezkedésében hasonld ingatlanok
ertekesitesi arait Pest megyeben. Valamennyi ingatlan az adott varos vagy

vonzaskorzetének teriuletén, hasonld funkcioju beépitetlen, fejlesztésre alkalmas telkek
és az adottsagai is megfelel a targyi ingatlannak.

helyszin

funkcio

| meret

kinalati

piaci ar*

| fajlagos

 kindlati
Ft/m?

Tarnok

Tarnok Budapesttdl 20 km-re, a 7. szami fokozlekedési
at és az M7 autdpalya kozott teriil el. Az ingatlan
Téarnok délnyugati részén a 7-es f6uttol 300 m, az M7
autdpalya tarnoki csomépontjatol 3km tavolsagra,
minden irdnybol rendkiviil jol megkozelithetd helyen
talalhato, belteriileti, kozmivekkel nem cllatott, téglalap
alakit 9974 m2 teriilet.

0,9974ha

78 48 M
Ft

7868.-

Tarnokliget

Kozkedvelt TARNOKLIGETEN, 4j épitésii hazak
szomszédsagaban elad6 egy 6.000 nm-es TELEK.

Gaz a telekre bekétve, minden mas kiizmi a
telekhataron.

Jelenleg GKSZ-3, gazdasigi. kereskedelmi, szolgaltatd
besorolasn teriilet.

A telek a 7-es Gt és az M7 autdpalya kozt helyezkedik el,
[PARI TERULETNEK is tokéletesen alkalmas.

1800 NM CSARNOK EPITHETO RA!

GKSZ-3 épitési dvezet:

- az épitési hely hatdra sehol nem lépheti 4t a vasut
50 m-es védotavolsagat,

- a megengedett legnagyobb éptiletmagassag 7.5 m, de
az dvezetben az tizemeltetéshez tartozo technoldgiai
berendezések milszakilag szitkséges méretéhez igazodd
épiilet épitése esetén ettdl az épiiletmagassagi
eldirasoktol el lehet térni, legfeljebb 15,0 m magassagig,

0,6 ha

59,9 M Ft

9983.-

Pécel

BEFEKTETOK FIGYELMEBE! PECELEN 3
HEKTAROS IPARI INGATLAN ELADO
KORNYEZET: Pécel, Fay tanya
ALAPTERULET/BEOSZTAS: 29.555 nm-es , kivett
gazdasagi épiilel, udvar” megjeldlési ingatlan
ALLAPOT: Pécel kiilteriiletén, Maglod kozelében a 31-
es [6athoz kzel talalhato. Egyoldalon keritett,
raktarielep szomszédsagaban enyhén lejtds rét jellegi,
arammal ellatott ingatlan. A helyi épitési szabdlyzat
szerint kereskedelmi, szolgaltato dvezet. A telken egy
miltkddoképes, bekeritett ipari kat, valamint két
gazdasigi épillet talalhato.

2,9555
ha

165 M Ft

5583 .-

Qis

Ulldn a Spar, Rossmann, Goodmann kézelében 8 ha
(80.000 nm) ipari telek eladd.

18 m épitménymagassag,

50 % beépithetdség,

8 ha

950 M Ft

11875.-

Totyd Bt.

2117 Isaszeg Kossuth Lajos utca 72 tel: 70/361-7678
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Isaszeg 015/114 hrsz. értékbecsiése

Alsdnémedi

Pest megye Alsénémedi északi ipari dvezetében, MO
csombponttol 4km-re, Gssztdmeg korlatozas nélkiili
zOnéban, 44.000nm-es gazdasagi-ipari dvezetbe tartozo
telek elado!

Az Bvezet tovabbi jelolése GIP-1.

Beépitési paraméterck: szabadonalld beépitési mod,
maximalis beépithetdség: 45%. zdldfelileti arany: 25%,
szintteriileti mutat6: 1.5, maximalis épitmény magassag:
15m, legkisebb kialakithato telekméret: 9500nm
Kézmivek: viz, villany, csatorna kb 80m-re, e¢lektromos
aram a szomszédos telken.,

Legkisebb eladé telek: 21.000nm.

2.1ha

210 M Ft

Abony

A 4 .-es 16 1t mellet a Maria Teréz utcardl nyilik.
5824m2-es

0.5824
ha

50 M Ft

8585.-

| Fajlagos kindlati alapar:

| 9933.-Ft/m?

A kinalati arakbol szamitandé fajlagos arnal alkalmazott atlagos korrekcios tényezék

Tényezd Ertéke

Kinalati arak miatti korrekcio - 15%

Osszkézmii kialakitasa miatti korrekcié + 8%

Kénnyii megkézelités miatti korrekcié + 3%

belteriilettél viszonylag nagy tavolsag miatti korrekcié - 5%

A teljes korrekcié mértéke: -9%

A kinalati arakbol szamithaté és figyelembe vehetd atlagos

korrigalt fajlagos ar: 9933X0,91 9039.-Ft/m?

TotyG BL.
2117 Isaszeg Kpssuth Lajos utca 72 tel:70/361-7678
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i Isaszeqg 015/114 hrsz. ertékbecslése

6. Az értékelésnél felhasznalt, figyelembe vett adatok:

= tulajdoni lap, helyszinrajz adatali,

" az ingatlan jogi kbrnyezetének feltérképezése

“ helyszini miszaki adatok (helyszini adatok, alaprajzok, az alapteriiletek, helyszini
ellenérzése),

¥ informaciok az ingatlanforgalomrdl, 6sszehasonlité értékadatok,

= korabbi miiszaki leirasok, beépitési tanulmanyterv, tervdokumentaciok

# az ertekelés idopontjaban alkalmazott kivitelezési, épitési (Ujraelballitasi) koltségek elemzés

8. Forqalmi érték

A fenti kéralmények és a rendelkezésemre alldé dsszehasonlité értékadatok egyittes és
gondos mérlegelése alapjan az Isaszeg 015/114 hrsz-a ingatlan,

a piaci_Osszehasonlitd adatok elemzését az értékmodositd (értéknodveld és
csokkentd) tenyezdk figyelembe vételét kdvetdéen megallapithatd, hogy az értékbecslés
targyat képezé fejlesztésre, beépitésre alkalmas tertilet piaci forgalmi értékét a fajlagos
ertekek és az ingatlanpiaci tapasztalataink alapjan az alabbiakban lehet megallapitani.

Megnevezés Korrigalt =
osszes fajlagos piaci  Forgalmi erték
_ - érték kerekitve
_ Alapteriilet ' -
015/114 hrsz 2041m?  9039.-FUm? 18 450 000.-Ft

javaslom megallapitani.

A fenti forgalmi érték Altalanos Forgalmi Adét is tartalmaz.
A forgalmi értékeket a jelenlegi ingatlanpiaci kinalati arak vizsgdlata alapjan hataroztam meg.

9. Eqyéb megjeqyzések

A jelen értékbecslés és annak kovetkeztetései csak egységes egészként kezelhetek, abbdl részleteket
kivenni és azokat 6nalldan értelmezni nem lehet.

Az értékelés soran a tulajdonostdl, megbizétdl kapott informaciokat adatokat hasznaltam fel, és az
ingatlant teljes egészeben per-, teher-, illetéleg igénymentesnek feltételezve értékeltem.

Az olyan tényekbdl és adatokbol eredé esetleges jogkdvetkezményekért nem vallalok felelésséget,
amelyrdl az informaciokat adé tudott, de az adatszolgaltatast nem teljesitette és az szemrevételezéssel
nem volt megallapithatd.

Az értékelést megrendeld tudomasul veszi, hogy az ingatlanok értékének meghatarozasa
szemrevételezés alapjan becsléssel késziilt.

Az értekeles soran az dvatossag elvét kovettem, ezért a becslés minden figyelembe vett tényezé ellenére
is csak kozelité tampontot ad. A forgalmi érték alatt azt a pénzosszeget értem, melyet a nyilt
ingatlanpiacon az adott ingatlan tulajdonjogaért és korlatozasmentes hasznalataért még biztonsaggal el
lehet &rni az adott idépontban. A tényleges érték, piaci kortimények kozott a valos vevd és az elado
kozott alku soran realizalodik.

Totys Bt.
2117 Isaszeg Kpssuth Lajos utca 72 tel:70/361-7678
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Isaszeg 015/114 hrsz. értékbecslése

Az értékbecslés érvényességi idejét hat hénapban hatdrozom meg, a valtozd piaci viszonyok, az inflacié
és az ingatlanokra vonatkoz¢ jogszabalyok esetleges valtozasai miatt.

Isaszeg, 2023. marcius 02.

. \ —f
1] 7 . = Iy /!"'/] ,-'nl
Maténé Flaskai Ibolya
bejegyzett okleveles értékbecslo

TOTYO: T
2117 Isas?.
Kossuth [

AdO6szém: 245x 2-19
10. Mellékletek: Bank: 6510 i

- tulajdoni lap
- Helyrajzi szamos térkép részlet

- Az ingatlan jellemz6 fotoi

Totyd Bt.
2117 Isaszeg Kossuth Lajos utca 72 tel: 70/361-7678
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
Pest Varmegyei Korminyhivatal
Godolio Ady Endre sétany 60. Pf. 390. Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés szam:30005/21667/2023

2023.03.02
ISASZEG Szektor: 53
Kiilteriilet 015/114 helyrajzi szam
"ocimképzés alatc"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatck terilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 s 1S ter. kat.jdwv
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet 0 2041 0.00
ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 80/100
bejegyzd hatarozat, érkezési 1dd: 51002/2/2018.08.01
eredeci hacdrozat: 40750/2/2016.03.30
jogcim: vétel tulajdoni hanyad: 0/1
jogcim: telekalakitas tulajdoni hanyad: 0/1
jogallas: tulajdonos
név: ISASZEG VAROS ONKORMANYZAT
cim: 2117 ISASZEG Rakoczi utca 45.
térzsszam: 15391528

3. tulajdoni hanyad: 10/100
bejegyzd hatirozat, eérkezési i1dé: 222610/2023/2022.07.18
jogeim: tulajdonkdzisséo megszintetése
jogallas: tulajdones
név: ISASZEG VAROS ONKORMANYZAT
cim: 2117 ISASZEG Rakdczi utca 45.
térzsszam: 15391528

NLRESZ
1. bejegyzé hatédrczat, érkezési idd: 51002/2/2018.08.01

Onallé sziveges bejegyzés 015/58-59;015/66-67;015-96-97 és a 015/103 hrsz-bdél keletkezik a
015/111-015/122 hrsz.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masclat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem minosiil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
ktzigazgatdsi hatdsagili eljaras céljabol kerilt kiadasra. Masra nem hasznalhatd.

TULAJ DONI LAP VEGE



e .







n o 1 n u N
= 'fn |...-_,_.....-|"Jl'l "'_'i--. ':l it r T

I: lil_ .II. :.. : I. L I.: L
= L - u » L -I

sl e, Ep— "I..:'l'l'lt_'_ll"'— H':_E _
: . :“-|, = . _..; e ..:: | : :... :-:I
N N J. .. = n -.-lll




