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EK Autd Kft. 2330 Dunaharaszti, F6 ut 106-108.
TEL:(06-30)469-9207 FAX:(06-24)462-186

Ertékbecslés 6sszesito

2316 Tokol, Ledina utca, 1408/4 hrsz

alatti ,kivett lakohaz, udvar,” elnevezési ingatlan forgalmi érték vizsgalata

A vizsgalt ingatlan kalkulalt forgalmi értéke:

32.621 x 657m? = 21.431.997.- Ft

Huszonegymilli6-négyszazharmincegyezer-kilencszazkilencvenhét forint

Janék Farkas
Ingatlan értékbecslo
Sorszam: B/18/14/1996
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E.K.Auto Kft. 2330 Dunaharaszti, F6 ut 106-108.
TEL:(06-30)469-9207 FAX:(06-24)462-186

SZAKVELEMENY

LKivett lakdhaz, udvar” megjeldlés( terilet értékbecsléséhez

AZONOSITASI ADATOK:

1. Ingatlan cime: Tokol, Ledina u

2: Tulajdonos neve: Tokol Varos Onkormanyzata 1/1
3: Hrsz: 1408/8

4: Felhasznalt alapdokumentumok: tulajdoni lap, telekalakitasi helyszinrajz

A TERULETRE VONATKOZO ADATOK:

5: A tulajdon jellege: onkormanyzati tulajdon

6: Beépitettsége: lakoépllettel beépitett telek tertlet

7: Az éplilet jellege: 1/1 tulajdonban &llo, részben tornacos haz

8: KozmlUellatottsaga: Viz, gaz és villany kézm(ivek bevezetve az
éplletbe

9: A kornyék infrastrukturaja: jo

10: A kdérnyék jellege: jellemzden lakoodvezeti kornyék

11: Telek nagysaga: 657m?


tel:(06-30)469-9207

12: Az ingatlan bemutatdsa:

A vizsgalt ingatlan Tokol varosaban, kozponti helyen, a Ledina Ut és a Ledina dil6 sarkan
helyezkedik el. A terllet bekeritett, a Ledina Gtrdl nézve az utcafronthoz koézelebb, 5 méter
elékert utan egy kis tornacos, régi épitésl lakdépilet taldlhatd. Az utcafronti keritésen egy
gyalogos kapu talalhaté.

A vizsgalt ingatlan a kézelmultban 1408/1 hrsz alatt allt. A varos énkormanyzata a Ledina duld
terlleten Uj kerékparutat épitett, a kerékparuthoz viszont sziikség volt a vizsgalt ingatlan telek
terlletébdl 66m?2 telek részt ,atadni”, igy alakult ki az Uj 1408/4 hrsz, valamint az 4j 657m2
telek terlllet. Ez a valtozas a mellékelt telekalakitasi helyszinrajzon pontosan nyomon
kovethetd!

A vizsgalt ingatlan szemmel lathatdan is hosszu évek 6ta lakatlan. A telek elhanyagolt, jellemzd
aljndévényzet a gaz. A hdaz mar kivllrél is lathatéan oreg, er6sen felljitandd, vagy bontandé
allapotban taldlhaté. A tet6 mar er0sen behulldmosodott, a vizelvezetd csatornak erbsen
hidnyosak, a meglév6 szakaszok is dregek, rozsdasak.

Az ingatlanba |épve lathatd, hogy az 6sszes szaniter, a villamos vezetékek, a burkolatok, és
kiléndsen a nyilaszardk cserére varnak, mar a fel(jitasuk sem elégséges.

A falakon korben vastag penészesedés lathatd, ami részben a lakatlan allapot miatt, részben a
talaj szigetelés részbeni hidnyossaga miatt alakulhatott ki.

Véleményiink szerint az ingatlan esetében az épiiletnek értéke nincs, az értéket jelen
esetben a telek képviseli.

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE, MEGKOZELITHETOSEGE

Elénye az ingatlannak a sarki elhelyezkedés, hatrdnya pedig a HEV vasUti sinek kozeli
elhelyezkedése, illetve a Ledina diilén vald er6sebb forgalom is hatranyosan hat a lakhatasra.
Az ingatlan elhelyezkedésébdl fakaddéan, a 6-800 m sugaru kornyezetében gyakorlatilag
minden kozintézmény megtalalhatd. Jé az ellatottsag kereskedelmi létesitmények, sportolasi
lehet6ségek vonatkozasaban is.

Megkozelitése mind témegkozlekedési eszkdzokkel, (HEV) mind személygépkocsival rendkiviil
egyszer(i. Kozlekedési kapcsolatai megfeleléek, HEV és tavolsagi busz allomasi 5-15 percnyi
sétaval elérhetdk.



AZ INGATLAN HELYZETE A JOVOBEN

A munka soran a helyi Onkorméanyzatnal és a mas ingatlaniroddknal tdjékozédtam az ingatlan
tagabb és szlikebb kérnyezetének fejlddésérdl, az ingatlant érintd specialis el6irdsokrdl. Ezzel
kapcsolatban 6sszefoglaléan az alabbiak mondhatdk el:

e Jelen elbirdsok varhatdéan a jovében is érvényben maradnak

e A kornyék ingatlanai irant az elmult évben egyre névekvd kereslet mutatkozott. Ez
természetesen Osszefligg a févaros és kornyéke teljes ingatlanallomanyanak hirtelen,
ugrasszer( felértékel6désével.

o Az értéknovekedés varhatdan, lassabb (itemben de tovabb folytatdédik majd.

AZ INGATLANERTEKELES MODSZEREI

A nemzetkdzi szakirodalommal (TEGOVOFA) 6sszhangban, vagyontargyak értékelése soran
alapvetéen harom f6 mddszer-csoport johet szamitasba. Ezek az alabbiak:

1.) Piaci érték alapu forgalmi értékelés;
2.) Piaci érték alapu hozadéki értékelés;
3.) Nett6 pétlasi koltség elvi értékelés;



PIACI ERTEK ALAPU FORGALMI ERTEKELES

A piaci érték alapu forgalmi értékelés 6sszehasonlité piaci adatokra épit. Az eszkoz értékének
becslésére a leginkabb kézenfekvd eljaras a hozza hasonlé vagyontargyak mar ismert adas-
vételi adataival vald O0sszehasonlitds. Az értékbecslés anndl pontosabb lesz, minél tébb, és
minél inkabb hasonlitd vagyontargyat tudunk szamitdsba venni. Ez az eljaras, naprakész
O0sszehasonlitd adatok birtokaban, jol kdveti a piac valtozasait, a kereslet és a kinalat
egyensulyat. Alkalmazasa ma Magyarorszagon elsdsorban az ingatlanok értékelésénél
szokasos.

PIACI ERTEK ALAPU HOZADEKI ERTEKELES

A hozadéki értékelés mddszer szintén a piaci valtozasokra épit. Itt azonban a vagyontargy
hasznosuldsa a legfontosabb kérdés. A nyugati orszagokban igen széles korben alkalmazott
eljaras lényege az, hogy az értékel6 a vagyontargy tovabbi hasznositdsanak a lehetdségeit
vizsgalja, és a varhatd gazdasagi eredményekbdl kovetkeztet a vagyontargy értékére. A
varhaté eredményeket (bevételeket, bérleti dijakat) a piac jelenlegi helyzetének elemzésével
lehet el6re jelezni. A vagyontargy értéke nem mas, mint a varhaté nettd eredmények
jelenértékeinek 6sszege, mas szoval a tOkeérték. A modszer alkalmazasa soran, a kilénb6z6
gazdasagi elemzések kozil a legnagyobb hangsuly a tokésitési kamatlab megallapitasan van.
A magyarorszagi inflacids viszonyok, a nem minden részletében rendezett gazdasag
kordlményei kozott komoly nehézséget okoz a tokésitési kamatlab elérejelzése, és ez okbdl a
moddszer hasznalata hazankban nem kelloképpen elterjedt. Hasznalata elsOsorban a
vallalkozasok értékelése esetében szokdsos ("lUzlet-értékelés").



NETTO POTLASI KOLTSEG ELVU ERTEKELES

A nettd potlasi koltség elvli értékelés csak részben képes modellezni a piac valtozasait, ezért
hasznalata csak széls6séges esetekben lehet indokolt. Magyarorszagon azonban gyakran
taldlkozunk ilyen "széls6séges" esetekkel, hiszen a piaci informaciok gyakran nem
szerezhetSek be, illetve nem is léteznek. Igy a hazai szakemberek kis érték(i vagy egyedi
ingatlanok, illetve gépek értékelésére elterjedten hasznaljak ezt a mddszert. Ennek lényege,
hogy a vagyontargy elképzelt Gjraelballitasi ( Ujrabeszerzési ) koltségeibdl az id6 mulasa, az
elhasznalddas, az erkolcsi avulas miatt bizonyos hanyadot le kell vonni.

Az U(jrael6allitasi koltség minden, az eszkdz Uj allapotban vald elkészitéséhez sziikséges
0sszeget tartalmaz (az értékelés idépontjanak megfelel6 aron), mig az avulas a m(iszaki tipusu
elhasznalddason tul a piaci illetve erkolcsi értékcsdkkenést is kifejezi. A nettd potlasi kdltség
elemzésénél az éplletek hatralévo élettartamat annak a feltételezésnek a figyelembevételével
hatarozzuk meg, hogy az éplletek m(ikodése ugyanilyen funkcidoban, a szlkséges
karbantartasok és felUjitasok elvégzésével torténik.



TARGYI INGATLAN ESETEBEN ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER

A vizsgalt

ingatlan értékét a piaci

legmegfelelébben.

13: Osszehasonlitd mddszer adatai:

osszehasonlité elemzés fejezi ki

a

27.338Ft/m?

Cim: Funkcié/ Teriilet Ar (MFt) | Korrekcié/ | Hivatkozas
TOKOL allapot (m2) korrigalt ar
Ledina u telek tertlet 973 39M Ft hirdetési ar https://ingatlan.
= -5% com/34731769
40.082Ft/m? 38.077Ft/m?
Huszka J. | telek terilet 550 17M Ft/m?2 hirdetési ar https://ingatlan.
u -5% com/33309637
30.909.- 29.363Ft/m?
Ft/m?2
Szt telek terilet 1011 38M Ft hirdetési ar https://ingatlan.
Erzsébet u -5% com/34758610
—_— 37.586- 35.706/m?
Ft/m?
Ledina telek, 695 19M Ft 2025.janiusi
diilé 27.338Ft/m? | eladas

14: Forgalmi érték meghatarozasa:

Kalkuldlt fajlagos ar: 38.077+29.363+35.706+27.338=130.484/4=32.621Ft/m?

A vizsgalt ingatlan kalkuldlt forgalmi értéke:

32.621 x 657m? = 21.431.997.- Ft

15: Az értékbecslés érvényessége:

Az ingatlan becsilt értéke harom hénap idétartamra érvényes.
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Az azt kovetd id6szakra az Uj értéket a piaci helyzet valtozasainak megfeleléen aktualizalni
kell.

Megbizd: Toékdl Varos Onkormanyzata

Dunaharaszti, 2025-10-12

Janak Farkas

B/18/14/1996

54 9 3621 08 9 0 09 sorszam
EK Auto Kft
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Utcakép

Eptilet képe az udvarbdl nézve

Ingatlan utcafronti keritése
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Vizsgalt haz
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Verandarol az utca iranya felé

Vizsgalt haz udvara



