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

Ertékbecslés 6sszesits

2316 Tokol, Bem utca
1413/39 hrsz

alatti , kivett beépitetlen teriilet” elnevezésii ingatlan forgalmi érték vizsgalata

16.310Ft/m2 x 2.689 = 43.857590.-Ft
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A fenti arak brutté arak!

Ja ﬁé k 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

»Kivett udvar” megjeldlésl ingatlan értékbecsléséhez

AZONOSITASI ADATOK:

1. Ingatlan cime: Tokol, Bem u 1413/39hrsz

2: Tulajdonos neve: Tokol Varosanak Onkormanyzata
Bérld neve:  aeee-

3: Hrsz: 1413/40 Tulajdoni hanyad: 1/1

4: Felhasznalt alapdokumentumok: helyszinrajzok, tulajdoni lap

A TERULETRE VONATKOZO ADATOK:

5: A tulajdon jellege: Onkormanyzati tulajdon
6: Beépitettsége: Beépitetlen foldterilet
7: Az épllet jellege: —  —----

8: Kdézmdellatottsaga: Minden kézmU az utcafronton, telken belil van
egy viz és csatorna bekotés

9: A kornyék infrastrukturaja: jo
10: A koérnyék jellege: jellemzdéen lakodvezeti kornyék

11: Telek nagysaga: 2.689m?


tel:(06-30)469-9207

VIZSGALT INGATLAN JELLEMZOI:

A vizsgalt ingatlan Tokol varosaban, a Bem utcaban helyezkedik el. A Bem utcarél nézve a
telekkel szemben és a telek jobb oldalan lakdtelkek, mig a telek bal oldalanal és féként a
telek mogott mlivelésre szant, és mivelt szantéfold talalhatd.

A vizsgalt telek szabalytalan, haromszdg alaku, de a helyszinen is és a helyszinrajzok alapjan
is pontosan beazonosithato.

Ertékbecslésiink szempontjabdl taldn a legfontosabb, hogy jelenleg a teriilet Lke-4 épitési
Ovezet ald tartozik. A jelenleg hatalyos szabalyozasok alapjan a teljes teriletbdl, 2.468m?-
bél, az utcafrontra merdlegesen, négy, minimum 600m?2-es épitési telek lenne kialakithatd.
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Megbizd tdjékoztatasa szerint az ingatlan tulajdonjogi helyzetének rendezése érdekében a

vagyon értékesitését kivanja megvaldsitani.

A megallapitott érték a tehermentes tulajdonjog értéke, mely feltételezi az ingatlan per-,
teher-, és igénymentességét.

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE, MEGKOZELITHETOSEGE

Az értékelés targyat képezl ingatlan a varos ,kdzponti” teriiletén, a Bem utcaban taldlhatd
Az ingatlan elhelyezkedésébdl fakaddan, a 6-800 m sugaru kornyezetében gyakorlatilag
minden koézintézmény megtalalhatd. 16 az ellatottsag kereskedelmi létesitmények, sportolasi
lehet6ségek vonatkozasaban is.

Megkozelitése mind tomegkozlekedési eszkdzokkel, (HEV) mind személygépkocsival rendkiviil
egyszerl. Kozlekedési kapcsolatai megfeleléek, HEV és tavolsagi busz allomdsi 5-15 percnyi
sétaval elérhetdk.

AZ INGATLAN HELYZETE A JOVOBEN

A munka soran a helyi Onkormanyzatnal és a mas ingatlanirodaknal tajékozédtam az ingatlan
tagabb és sz(ikebb kornyezetének fejlédésérdl, az ingatlant érintd specialis el6irasokrdl. Ezzel
kapcsolatban 6sszefoglaléan az alabbiak mondhatdk el:

e Jelen elGirasok valtoznak, a vizsgalt ingatlan lakéovezetb6l, mezdgazdasagi teriletté

minosul at
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e A kornyék ingatlanai irant az elmult évben egyre nodvekvd kereslet mutatkozott. Ez
természetesen Osszefligg a févaros és kornyéke teljes ingatlanallomanyanak hirtelen,
ugrasszeri felértékel6désével.
o Az értékndvekedés varhatdan, lassabb itemben de tovabb folytatédik majd.

AZ INGATLANERTEKELES MODSZEREI

A nemzetkozi 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 6sszehasonlitd piaci adatokra épit. Az eszkdz értékének
becslésére a leginkabb kézenfekvd eljaras a hozza hasonlé vagyontargyak mar ismert adas-
vételi adataival valé O0sszehasonlitds. Az értékbecslés annal pontosabb lesz, minél tobb, és
minél inkabb hasonlité 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 elsésorban 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 értékeld a vagyontargy tovabbi hasznositasanak a lehetdségeit
vizsgalja, és a varhatd gazdasagi eredményekbdl kovetkeztet a vagyontargy értékére. A
varhato eredményeket (bevételeket, bérleti dijakat) a piac jelenlegi helyzetének elemzésével
lehet el6re jelezni. A vagyontargy értéke nem mas, mint a varhaté nettdé eredmények
jelenértékeinek 0sszege, mas szoval a tokeérték. A modszer alkalmazasa soran, a kilénboz6
gazdasagi elemzések kozil a legnagyobb hangsuly a tokésitési kamatlab megallapitasan van.
A magyarorszagi inflaciés viszonyok, a nem minden részletében rendezett gazdasag
koéridlményei kozott komoly nehézséget okoz a tokésitési kamatlab elbrejelzése, és ez okbdl a
moddszer hasznalata hazankban nem kellOképpen elterjedt. Hasznalata elsOsorban a
vallalkozasok értékelése esetében szokdsos ("lzlet-értékelés").

NETTO POTLASI KOLTSEG ELVU ERTEKELES

A nettd poétlasi koltség elvi értékelés csak részben képes modellezni a piac valtozasait, ezért
haszndlata csak széls6séges esetekben lehet indokolt. Magyarorszagon azonban gyakran
taldlkozunk ilyen "szélsGséges" esetekkel, hiszen a piaci informaciok gyakran nem
szerezhetbek be, illetve nem is léteznek. igy a hazai szakemberek kis értékd vagy egyedi
ingatlanok, illetve gépek értékelésére elterjedten hasznaljak ezt a mddszert. Ennek lényege,
hogy a vagyontargy elképzelt Gjraeldallitasi ( Ujrabeszerzési ) koltségeibdl az id6 muldsa, az
elhasznalddas, az erkolcsi avulas miatt bizonyos hanyadot le kell vonni.

Az U(jrael6allitasi koltség minden, az eszkdz Uj allapotban vald elkészitéséhez sziikséges
O0sszeget tartalmaz (az értékelés idépontjanak megfelel6 dron), mig az avulds a m(iszaki tipusu
elhasznalddason tul a piaci illetve erkolcsi értékcsdkkenést is kifejezi. A nettd potlasi koltség
elemzésénél az épliletek hatraléve élettartamat annak a feltételezésnek a figyelembevételével
hatdrozzuk meg, hogy az éplletek m(ikddése ugyanilyen funkciéban, a szilikséges
karbantartasok és feltjitasok elvégzésével torténik.



TARGYI INGATLAN ESETEBEN ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER

A vizsgalt

ingatlan értékét a piaci

legmegfelelébben.

12: Osszehasonlitd mddszer adatai:

osszehasonlito elemzés fejezi ki

a

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?2 38.077Ft/m?
Huszka J. | telek terulet 550 17M Ft/m?2 hirdetési ar https://ingatlan.
u -5% com/33309637
30.9009.- 29.363Ft/m?
Ft/m?2
Szt telek tertlet 1011 38M Ft hirdetési ar https://ingatlan.
Erzsébet u -5% com/34758610
_— 37.586- 35.706/m?2
.Ft/m?
Ledina telek, 695 19M Ft 2025.janiusi
diilé 27.338Ft/m? | eladas
27.338Ft/m?

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

Figyelembe kell vennilink, hogy jelen esetben a vizsgalt teriilet NEM 4 db, kdzel 600m2-es
telekbdl all, hanem 1 db 2468m?2 tertlet.

Ahhoz, hogy ez négy - kozel egyforma méretl — épitési telekké alakuljon, még telek alakitas
szlkséges, valamint elengedhetetlen a kbdzmivek fejlesztése is, ezért ebbdl a
négyzetmeéterenkénti értékbdl -50% érték csdkkentéssel éliink!

32.621 x -50% = 16.310.-

16.310Ft/m2 x 2.689 = 43.857.590.-Ft



14: Az értékbecslés érvényessége:

Az ingatlan becsilt értéke harom hénap idétartamra érvényes.

Az azt kovetd idGszakra az Uj értéket a piaci helyzet valtozdsainak megfeleléen aktualizalni
kell.

Megbizé: Toksl Varos Onkormanyzata

Budapest, 2025.10.12.

Janak Farkas

B/18/14/1996

54 9 3621 08 9 0 09 sorszam
EK Auto Kft



10

Vizsgalt terdlet melletti Bem u

g

Lkeﬁ-4ﬂ 6vez§t

- N y 1 AP _ »
o S >
Py ah C k. .
ke - o - - N
= G TR _.é

kozelitése dongolt Uton

Vizsgalt telek,



LA “ “'I’

ajta villamos kdézmd

11



