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Ertékelési Bizonyitvany

A vizsgalt ingatlan Taksony, kiilteriilet

Helyrajzi szam 0138/93

Az ingatlan tulajdonosai, Taksony Onkormdnyzat 5166/8912

tulajdoni hanyaduk Nagy Brigitta 3746/8912

Az értékelés célja Nagy Brigitta tulajdonos, 3746m2
teriiletének piaci forgalmi értékének

megdllapitdsa

Az értékelés fordulonapja 2014-11-27

A megallapitott jog Tehermentes tulajdonjog

Az értékelt ingatlan alapteriilete 3746m2

Az értékelt vagyonelemek

Ingatlan: 217.268.-

Jelen vagyonértékelésben szereplé allitasok - amelyeken az Ertékelési Bizonyitvanyban

szerepld eredmények alapulnak - legjobb tudomasom szerint igazak.

Ezen Ertékelési Bizonyitvany a Megrendelé és az értékelé egyiittes beleegyezésével adhaté ki
harmadik személynek. Az Ertékelési Bizonyitvany csak teljes egészében értelmezhetd, abbol

egyes megallapitasokat vagy részleteket kiragadni, és dnmagukban felhasznalni nem szabad.

Ertékelési szakvélemény Taksony kiilteriilet, 0138/93 hrsz 3. oldal



A jelen értékelés targyat képezo ingatlan értéke az értékelés fordulonapjan, 2014-11-27 -

*én

217.268.-Ft,

azaz

Kettoszaztizenhétezer-kettészazhatvannyolc forint

Kelt : Dunaharaszti, 2014-11-27

Janak Farkas
Ingatlanforgalmi értékbecslod
(B.18/14/20-1996)

Ertékelési szakvélemény Taksony kiilteriilet, 0138/93 hrsz 4. oldal



|. EI6zmények, az értékelés célja, a megallapitott értek

A Taksony, kiilteriilet 0138/93 sz. alatti ingatlan 3746/8912 tulajdon rész értékének
meghatarozasat a Taksonyi Onkormanyzat, tovabbiakban Megbizé - megtiszteld megbizasa

alapjan készitettem el.
Megbizom az ingatlan-rész (3746m2) piaci értékének meghatarozasat kérte.
A megallapitott érték a tehermentes tulajdonjog értéke, mely feltételezi az ingatlanrész per-,

teher-, és igénymentességét.

A megallapitott érték az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak értékesitését feltételezi.

Ertékelési szakvélemény Taksony kiilteriilet, 0138/93 hrsz 5. oldal



Il. MUSZAKI ISMERTETES

Ertékelési szakvélemény Taksony kiilteriilet, 0138/93 hrsz 6. oldal



ll. 1. Az ingatlan elhelyezkedése, megkdzelithetésége

Az értékelés targyat képezd ingatlan Taksony lakoéteriiletén kiviil, a Duna part, Kis-Dunaag
szélén, véderdoként, - gatként helyezkedik el. Megkozelitése személygépkocsival, a
»szigetre” vezetd Révész utcarol lehetséges, gyalogosan a varos kézpontbol 20-25 perc sétaval

megkdozelithetd.

Il. 2. Infrastrukturalis ellatottsaga

Ut: kiépitett, de szilard utburkolat nincs

A vizsgalt ingatlan 6nall6 kozmiibekotésekkel nem rendelkezik

Az ingatlan infrastrukturalis szempontbol elmaradott

Il. 3. Az ingatlan helyzete a jévében

e A munka sordn a helyi Onkormanyzatnal tdjékozédtam az ingatlan tigabb és sziikebb
kornyezetének fejlodésérél. Mivel a targyi ingatlan jelenleg kiilteriilet, véderdd, gat,
Onkormanyzati fejlesztés itt nem varhato.

e Altaldban a hasonld kiilteriileti telekingatlanok irant a kereslet igen gyenge tendenciét
mutat, emiatt, valamint a vizsgalt telekingatlan kiilteriileti elhelyezkedése miatt folyamatos

értéknovekedés nem varhato.

II. 4. Az értékelés targyat képez6 tulajdon leirasa

Az értékelés targyat képezd ingatlan Taksony varosanak kiilteriiletén a ,,Sziget”
teleptilésrészen, a Kis-Dunadg” partjan helyezkedik el. Megkozelitése autdval, vagy
gyalogosan lehetséges, foldes uton keresztiil. Az ingatlan kérnyezetében egyik oldalon a Kis-
Duna holtag, a masik oldalon kiilteriileti szantok helyezkednek el.

A vizsgdlt teriileten k6zmi bekotés nem talalhato.

A terlileten tobbségében nyir €s nyarfak talalhatoak, de ezek a fak nem szoros iiltetésiiek, nem
fa kitermelés céljabol lettek iiltetve, igy a kitermelésiik nem tul gazdasagos.

A helyszin a tulajdoni lap €s a hivatalos térképmasolat alapjan pontosan beazonosithato.

Ertékelési szakvélemény Taksony kiilteriilet, 0138/93 hrsz 7. oldal



lll. Az ingatlan jogi helyzete

o Az értékelés targyat képezo ingatlan a tulajdoni lap tanusaga szerint ,
hrsz.: 0138/93 8912 m?

Az ingatlan kizarélagos tulajdonosai Taksonyi Onkormanyzat és Nagy Brigitta

IV. ERTEKELES

Ertékelési szakvélemény Taksony kiilteriilet, 0138/93 hrsz 8. oldal



IV. 1. A legjobb és legel6nyésebb hasznositas elemzése

Az értékelési munka soran vizsgalat targyava tettem targyi ingatlan legjobb ( legnagyobb
mértékli ) és legeldnydsebb hasznositasi formajanak vizsgalatat. Ennek soran vezérfonalként
az Appraisal Institute: The Appraisal of Real Estate Tenth Edition 1992 alapjan, annak
forditasaként  Osszeallitott, 1994-ben megjelent Ingatlanértékelési Kézikonyv 217-236

oldalain megfogalmazott elveket hasznaltam fel.

Definicio

A legnagyobb mértékii és legelonyOsebb hasznositast ugy hatarozhatjuk meg, mint egy {ires
telek vagy egy beépitett ingatlan olyan eléggé valdszinli és torvényes hasznositasat, ami
fizikailag lehetséges, kelléen indokolt, pénziigyileg megvalosithatd és melynek eredménye a
legnagyobb érték.

Ahhoz, hogy a legnagyobb mértékli és legelonyGsebb hasznositas fogalmat tisztan lassuk
lényeges, hogy a piaci viselkedést megértsiik. A piaci értéket piaci eré6k hozzak létre, ennél
fogva a piaci er6k és a legnagyobb mértékii és a legelonydsebb hasznositas kozotti
kolesonhatas dontd fontossaggal bir. Mig az értékelés célja a piaci érték felbecsiilése, azt a
legjovedelmezébb, legversenyképesebb hasznositast, amire az ingatlan alkalmas, a

legnagyobb foku és legjobb hasznositas elemzésével allapitjak meg.

A LEGNAGYOBB MERTEKU ES LEGELONYOSEBB HASZNOSITAS TEHAT PIACI
MEGITELESTOL FUGGO FOGALOM.
Ennél fogva a legnagyobb mértékii és legelonyosebb hasznositast ugy tekintjiik, mint alapot,

amin a piaci érték nyugszik.

Egy ingatlan beépités szerinti legnagyobb mértékii és legelonydsebb hasznositasa 4 kritérium

teljestilésétol fligg:

torvényes megengedettség,
fizikai lehetségesség,

pénziigyi megvalosithatdsag,

A W NN~

maximalis jovedelmezdség

Ertékelési szakvélemény Taksony kiilteriilet, 0138/93 hrsz 9. oldal



Lényeges szempont e kritériumok vizsgalatakor azok sorrendiségének megtartasa, hiszen pl.
sziikségtelen a maximalis jovedelmezdség elemzése, ha nem all fenn a torvényes

megengedettség.

Az alabbiakban e kovetelményrendszer alapjan vizsgalom a targyi ingatlan legnagyobb

mértékili és legelonydsebb hasznositasi formajat.

1. Torvényes megengedettség
Vizsgalata azért sziikséges, mert magankorlatozasok, épitési Ovezeti eldirasok,
kornyezetvédelmi szabalyzatok befolyasolhatjdk az adott ingatlanok lehetséges

hasznositasi formajat.

Targyi ingatlan esetében
Az ingatlan jelenleg 1/1 tulajdonban all, ez nem jelent korlitozast az ingatlan

esetleges vétel eladasaban.

2. Fizikai lehetségesség
Esetiinkben egy beépitett teriiletr6l van szd. A Varosi Rendezési Terv szerint az
ingatlan ,,szabadonallé beépitési mod szerint beépitett ill. beépithetd csaladi haz és

udvar megjel6lésii”, igy a beépitése a teljes teriilethez képest 25%-ig megoldhato.

3. Pénziigyi megvalosithatosag
Minden hasznositds, mely varhatéan pozitiv megtériilést eredményez pénziigyileg

megvaldsithato.

4. Maximalis jovedelmezoség
A pénziigyileg megvaldsithatd hasznositasi formak koziil az a legnagyobb mértékii és
legeldnydsebb hasznositas, amely a piac altal arra a hasznositasra indokoltnak tartott
megtériilési rataval szdmolva, a teleknek vagy f6ldnek a legnagyobb marado értéket

juttatja.

Targyi ingatlan esetében

A vizsgalt teriilet a legeldnydsebb hasznositas szerint 1étesiilt.

Ertékelési szakvélemény Taksony kiilteriilet, 0138/93 hrsz 10. oldal



IV. 1. Az ingatlanértékelés modszerei

A nemzetko6zi szakirodalommal (TEGOVOFA) 6sszhangban, vagyontargyak értékelése soran

alapvet6en harom 6 mddszer-csoport johet szamitasba. Ezek az alabbiak:

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

IV. 1. 1. Piaci érték alapa forgalmi értékelés

A piaci érték alapu forgalmi értékelés 6sszehasonlitd piaci adatokra épit. Az eszkoz értékének
becslésére a leginkabb kézenfekvo eljards a hozza hasonld vagyontargyak mar ismert adés-
vételi adataival vald Osszehasonlitds. Az értékbecslés annal pontosabb lesz, minél tobb, €s
minél inkabb hasonlité vagyontdrgyat tudunk szamitasba venni. Ez az eljards, naprakész
Osszehasonlito adatok birtokdban, jol koveti a piac valtozasait, a kereslet és a kindlat
egyensulyat. Alkalmazasa ma Magyarorszagon elsdsorban az ingatlanok értékelésénél

szokasos.

IV. 1. 2. Piaci érték alaph hozadéki értékelés

A hozadéki értékelés modszer szintén a piaci valtozasokra épit. Itt azonban a vagyontargy
hasznosulédsa a legfontosabb kérdés. A nyugati orszagokban igen széles kdrben alkalmazott
eljaras lényege az, hogy az értékeld a vagyontargy tovabbi hasznositdsanak a lehetdségeit
vizsgalja, és a varhat6 gazdasagi eredményekbdl kovetkeztet a vagyontargy értékére. A
varhaté eredményeket (bevételeket, bérleti dijakat) a piac jelenlegi helyzetének elemzésével
lehet eldre jelezni. A vagyontargy értéke nem mads, mint a varhatdo nettd6 eredmények
jelenértékeinek Osszege, mas szdval a tokeérték. A moddszer alkalmazésa soran, a kiillonb6zé
gazdasagi elemzések koziil a legnagyobb hangsuly a tokésitési kamatlab megallapitasan van.
A magyarorszagi inflacidés viszonyok, a nem minden részletében rendezett gazdasag
koriilményei kozott komoly nehézséget okoz a tokésitési kamatlab eldrejelzése, €s ez okbol a
modszer hasznalata hazankban nem kell6képpen elterjedt. Hasznalata elsdsorban a

vallalkozasok értékelése esetében szokasos ("iizlet-értékelés").

Ertékelési szakvélemény Taksony kiilteriilet, 0138/93 hrsz 11. oldal



IV. 1. 3. Netté potlasi koltség elvii értékelés

A nettd potlasi koltség elvi értékelés csak részben képes modellezni a piac valtozésait, ezért
hasznalata csak szélsdséges esetekben lehet indokolt. Magyarorszagon azonban gyakran
taldlkozunk ilyen "szélsdséges" esetekkel, hiszen a piaci informaciok gyakran nem
szerezhet6ek be, illetve nem is léteznek. Igy a hazai szakemberek kis értékii vagy egyedi
ingatlanok, illetve gépek értékelésére elterjedten hasznéljdk ezt a mddszert. Ennek 1ényege,
hogy a vagyontargy elképzelt ujraeldallitasi ( Gjrabeszerzési ) koltségeibdl az idé mulasa, az
elhasznalddés, az erkolesi avulds miatt bizonyos hanyadot le kell vonni. Az (jraeléallitasi
koltség minden, az eszk6z 4j allapotban val6 elkészitéséhez sziikséges Gsszeget tartalmaz (az
értékelés idopontjanak megfeleld dron), mig az avulds a muszaki tipust elhaszndlodason tul a
piaci illetve erkolesi értékesokkenést is kifejezi. A nettd potlasi koltség elemzésénél az
épiiletek hatralévo élettartamat annak a feltételezésnek a figyelembevételével hatdrozzuk meg,
hogy az épiiletek miikddése ugyanilyen funkcidban, a sziikséges karbantartasok ¢és feltjitadsok

elvégzésével torténik.

IV. 1. 4. Targyi ingatlan esetében alkalmazott értékelési modszer

Targyi ingatlan esetében meghatdroztam a piaci forgalmi értéket, mert véleményiink

szerint a piaci forgalmi érték hiven tiikréozi a valos értéket.

Ertékelési szakvélemény Taksony kiilteriilet, 0138/93 hrsz 12. oldal



V. AZONOSITO LAP

a teriilet nagyséaga (A): -8912m2
*k alakja, formaja: - szabdlytalan alaki
a telek hatarai, keritettsége: Bekeritetlen kiilteriileti telek.
megkozelithetdsége, kozlekedési eszkozok:  Folditon. Tavolsagi VOLAN busz megdlldja 1200m, MAV vasiiti
megadllo 3000m
vezetékes tavkozlési kapcesolat: nincs kiépitve
kozmiivesitettsége: kozmii bekotéssel nem rendelkezik
lakott telepiilésen beliili elhelyezkedése: Taksony kiilteriileti részén taldlhato
a teriilet beépitettsége, nyitottsaga: beépitetlen, bekeritetlen ,, erdd” megjelolésii teriilet
fekvése, tajolasa, domborzati €s lejtésviszonyok:  Teljesen sik teriilet, rajta jellemzdéen nyir és nydrfikkal.
az ingatlanon jelenleg talalhat6 fak, Jellemzden szabadon nové aljnovényzet, valamint nyir és nydrfik
felépitmények
hasznositas jelenlegi formaja(i): erddként, illetve gatként hasznositott
legcélszerlibb hasznositéas a szakértd szerint: A jelenlegi.
a kornyezo ingatlanok jellemzd hasznositésa: mezdgazdasdgi teriiletek

Egyéb, az ingatlan értékét jelentdsen befolyasold koriilmény:

ingatlan-nyilvantartasi azonosit6 szima: 0138/93 hrsz

VI. ERTEKELO LAP

VL.1. A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés:

Ertékelési szakvélemény Taksony kiilteriilet, 0138/93 hrsz 13. oldal



Vizsgalt ingatlan Ingatlan 1 Ingatlan 2 Ingatlan 3

TP -/7Ngaa.Cony

bugyi/elado+mezog
Adat forrasa azdasagi/erdo/pest+|  APEH adatbizis APEH adatbazis

megye+bugyi/20996

475%sid=0

Postai irdnyitoszam 2335 2347 2351 2351
Telepiilés Taksony Bugyi Alsénémedi Alsénémedi
Utca/ut/tér
Az ingatlan tipusa erdd erdé erdé erdé
Tagolodas

A tertileten f6ként

akacfa talalhat6, de van (Jellemz6en akacos,

benne nyarfa és fekete |fakitermelésre

feny6. Az erd6 jarhat6é |alkalmas, 20 éve tltetett,
Jellemzdk foldut mellett mezbgazdasagi rendezett nyar és nyirfa

helyezkedik el, nem tertiletekkel kérbedlelt [erd6

messze a futtdl. A keskeny, hosszu

tertilet erd6mtvelésbe |erdésav

ninc bejelentve.
Epités éve
Telek alapteriilete 3746 m2 121585 m2 12800 m2 9600 m2
Osszes szamitott
alapteriilet
Eladasi/ kinalati ar 9 mill Ft 0,65 mill Ft 0,48 mill Ft
Inflaciokorrekcio
oo (IR 1%
I T T IR
Koérnyezeti
korrekcios tényezo
Infrastruktura
(kozmii, t)
Allapot korrekciés
tényezo
Egyéb korrekcios
tényezo
Alapterulet
Lossekeid
Korrigalt fajlagos ar 74 Ft/m2 51 Ft/m2 50 Ft/m2
C?sszes"kotrekcuis 74% 51% 50%
tényez§:
Fajlagos ar: 58 Ft/m2

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 érték:

217 268 Ft

Ertékelési szakvélemény Taksony kiilteriilet, 0138/93 hrsz

14. olda
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VII. Végso forgalmi érték meghatarozas:

Véleményem szerint a végso értékelésnél a Piaci Forgalmu értéekbecslés mutatia meg a
valos forgalmi értéket.

Az ingatlan végsd, piaci forgalmi értéke Fé=217.268.-Ft

Ertékelési szakvélemény Taksony kiilteriilet, 0138/93 hrsz 15. oldal



VIII. Mellékletek
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A fényképek készitésének datuma: 2014-11-26
Cim: Taksony, kiilteriilet
Helyrajzi szam: 0138/93
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