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Ertékelési Bizonyitvany

A vizsgalt ingatlan Taksony, kivett asztalosmiihely és udvar
Helyrajzi szam: 2772/9

Az ingatlan tulajdonosa: Tomin Marton 1/1

tulajdoni hanyaduk

Az értékelés célja, az értékbecslés 2772/9 hrszt-u, Tomin Marton tulajdondaban
megrendeléje allo ingatlan fold teriiletének piaci forgalmi

ertékének megallapitasa. Megrendelo:

Taksonyi Polgdarmesteri Hivatal

Az értékelés fordulonapja 2020-06-22

Az értékelt ingatlan alapteriilete 4646 m?

Az értékelt vagyonelemek
Ingatlan: 5.836.- Ft/m?

Jelen vagyonértékelésben szerepld allitisok - amelyeken az Ertékelési Bizonyitvanyban szerepld eredmények

alapulnak - legjobb tudomasom szerint igazak.

Ezen Ertékelési Bizonyitvany a Megrendeld és az értékeld egyiittes beleegyezésével adhaté ki harmadik
személynek. Az Ertékelési Bizonyitvany csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megéllapitasokat

vagy részleteket kiragadni, €s dnmagukban felhasznalni nem szabad.
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A jelen értékelés targyat képezo 2772/9 hrsz-a
Tomin Marton tulajdonaban allo

ingatlan értéke az értékelés forduléonapjan, 2020-06-22 -én

5.836.- Ft/m?
azaz
Otezer-nyolcszazharminchat forint/m?

Kelt : Dunaharaszti, 2020-06-22

Janak Farkas
Ingatlanforgalmi értékbecslo
(B.18/14/20-1996)
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|. EI6zmeények, az eértékelés célja, a megallapitott ertek

A Taksony, kivett asztalosmiihely és udvar, 2772/9 hrsz sz. alatti ingatlan 1/1 tulajdon rész értékének
meghatarozasat a Taksonyi Polgarmesteri Hivatal, tovabbiakban Megbiz6 - megtiszteld megbizéasa alapjan
készitettem el.

Megbizom az ingatlan (4646 m?) piaci értékének meghatirozasat 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.
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Il. MUSZAKI ISMERTETES
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II. 1. Azingatlan elhelyezkedése, megko6zelithetésége

Az értékelés targyat képez6 ingatlan Taksony lakoéteriiletének déli hataranal, a mellékelt térkép szerint, az
,,Kuka Robotics ipari vallalat kdzelében helyezkednek el. Megkdzelitése személygépkocsival, az 510-es Fo

utrol lehetséges, gyalogosan a varos kozpontbol 10-15 perc sétaval megkozelithetd.
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Il. 2. Infrastrukturalis ellatottsaga

o Ut: kiépitett, a lakodvezet kozvetlen kozelben, 100 méteren beliil helyezkednek el
o A vizsgalt ingatlan 6nall6 kozmiibekotésekkel rendelkezik
e Az ingatlanok infrastrukturalis szempontbdél meghatarozo, Fo ut melletti elhelyezkedése kiemelt

jelentoségii

Il. 3. Az ingatlan helyzete a j6vében

e A munka soran a helyi Onkorményzatnal tajékozodtam az ingatlan tigabb és sziikebb kérnyezetének
fejlodésérol. A targyi ingatlanok koriil, onkorményzati fejlesztés varhatod, kerékparos ut kiépitése

folyamatban van
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1. 4. Az értékelés targyat képezo tulajdon leirasa

Az értékelés targyat képez6 ingatlan Taksony lakoteriiletének déli hataranal, a lakoovezettdl, illetve a ,,Kuka
Robotics” ipari teriilete mellett-k6zott 100-150 méteren beliil helyezkedik el. Megkozelitése
személygépkocsival az 510-es F6 utrdl lehetséges, gyalogosan a varos kozpontbol 10-15 perc sétaval
megkozelitheto.

A vizsgalt teriileteken 0ssz kozm bekotés talalhato.

A teriileten ipari termelés zajlik, a kornyez6 telkek mindegyike bekeritett.

A helyszin bejarast kovetden, valamint tulajdoni lap és a helyszinrajz alapjan pontosan beazonosithato.

Hatranyai az ingatlannak:

-a vizsgalt ingatlanon, a Taksonyi Onkormanyzat ,,uitszolgalmi, jardaszolgalmi” joga van bejegyezve,

1,5 méter szélességben, a telek teljes kereszthosszaban

lll. Az ingatlan jogi helyzete

o Az értékelés targyat képezo ingatlan a tulajdoni lap tantisaga szerint:

A 2772/9 hrsz-u ingatlan, Tomin Marton 1/1 tulajdonat képezi.

Az ingatlanon, aa Taksonyi Onkormanyzat utszogalmi, jardaszolgalmi joga van bejegyezve, 1,5 méter
szélességben.

A Taksonyi Onkormdanyzat élni kivan ttszolgalmi jogaval, de ezt a jogot nem a telek erre valo kijeldlése
mentén kivanja érvényesiteni, hanem a vizsgalt telek teriilet keleti oldalan, kdzvetleniil az 510-es F6 utvonal
mentén ( mellékelt térkép szerint)

A Taksonyi Onkormanyzat, a vizsgalt teriiletbél, a tervezett kerékpar 1t javara kivin megvasarolni,

hozzavetéleg S0m? teriiletet, vizsgalatunk targya, ez az S0m?-nyi teriilet
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IV. ERTEKELES

IV. 1. A legjobb és legelényésebb hasznositas elemzése

Az értékelési munka sordn vizsgalat targyava tettem targyi ingatlan legjobb ( legnagyobb mértékii ) és
legelényGsebb 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 mértéki és legelonydsebb hasznositast ugy hatarozhatjuk meg, mint egy lres telek vagy egy
beépitett ingatlan olyan eléggé valdszinli és torvényes hasznositasat, ami fizikailag lehetséges, kelléen
indokolt, pénziigyileg megvaldsithato és melynek eredménye a legnagyobb érték.

Ahhoz, hogy a legnagyobb mértékii és legelényosebb hasznositas fogalmat tisztan lassuk 1ényeges, hogy a
piaci viselkedést megértsiik. A piaci értéket piaci er0k hozzak 1étre, ennél fogva a piaci erdk és a legnagyobb
mértékii és a legelonyosebb hasznositas kozotti kolcsonhatas dontd fontossaggal bir. Mig az értékelés célja a
piaci érték felbecsiilése, azt a legjovedelmezdbb, 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 mértekii és legelénydsebb hasznositast tigy tekintjiik, mint alapot, amin a piaci

értek nyugszik.

Egy ingatlan beépités szerinti legnagyobb mértékii és legeldnydsebb hasznositasa 4 kritérium teljesiilésétol

fligg:

torvényes megengedettség,
fizikai lehetségesség,

pénziigyi megvalosithatdsag,

L E

maximalis jovedelmezdseg

Lényeges szempont e kritériumok vizsgalatakor azok sorrendiségének megtartisa, hiszen pl. sziikségtelen a

maximalis jovedelmezdség elemzése, ha nem all fenn a torvényes megengedettség.

Az alabbiakban e kovetelményrendszer alapjan vizsgadlom a targyi ingatlan legnagyobb mértékii ¢és

legelénydsebb hasznositasi formajat.
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1. Torvényes megengedettség
Vizsgalata azért sziikséges, mert magankorlatozasok, épitési dvezeti eldirasok, kornyezetvédelmi

szabalyzatok befolyasolhatjdk az adott ingatlanok lehetséges hasznositasi formajat.

Targyi ingatlan esetében
Az ingatlan jelenleg 1/1 tulajdonban all, ez nem jelent korlatozast az ingatlan esetleges vétel

eladasaban.

2. Fizikai lehetségesség
Esetlinkben egy beépitett teriiletr6l van sz6. A Varosi Rendezési Terv szerint az ingatlan ,,Gip”

besorolasu, a kozel és kozéptavh jovoben az is marad

3. Pénziigyi megvalésithatosag

Minden hasznositas, mely varhatéan pozitiv megtériilést eredményez pénziigyileg megvalosithato.

4. Maximalis jovedelmezoség
A pénziigyileg megvalosithatd hasznositasi formak koziil az a legnagyobb mérteki és legelonyosebb
hasznositas, amely a piac altal arra a hasznositasra indokoltnak tartott megtériilési ratdval szamolva, a

teleknek vagy foldnek a legnagyobb marado értéket juttatja.

Targyi ingatlan esetében

A vizsgalt teriilet a legelonyOsebb hasznositas szerint 1étestilt.

IV. 1. Az ingatlanértékelés moédszerei

A nemzetkozi szakirodalommal (TEGOVOFA) 6sszhangban, vagyontargyak értékelése soran alapvetden

harom f6 modszer-csoport johet szamitasba. Ezek az alabbiak:

1.) Piaci érték alapt forgalmi értékelés;
2.) Piaci érték alapti hozadéki értékelés;
3.) Netto potlasi koltség elvii értékelés;
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IV. 1. 1. Piaci érték alapu forgalmi értékelés

A piaci érték alapu forgalmi értékelés dsszehasonlitd piaci adatokra épit. Az eszkoz értékének becslésére a
leginkabb kézenfekvd eljards a hozza hasonld vagyontargyak mar ismert adas-vételi adataival valo
Osszehasonlitas. Az értékbecslés annal pontosabb lesz, minél tobb, és minél inkabb hasonlitd vagyontargyat
tudunk szamitasba venni. Ez az eljaras, naprakész Osszehasonlité adatok birtokaban, jol koveti a piac
valtozasait, a kereslet és a kindlat egyensulyat. Alkalmazasa ma Magyarorszagon elsdsorban az ingatlanok

értékelésénél szokasos.

IV. 1. 2. Piaci érték alapu hozadéki értékelés

A hozadéki értékelés mddszer szintén a piaci valtozasokra épit. Itt azonban a vagyontargy hasznosulasa a
legfontosabb kérdés. A nyugati orszagokban igen széles korben alkalmazott eljaras 1ényege az, hogy az
értékeld a vagyontargy tovabbi hasznositdsdnak a lehetdségeit vizsgalja, és a varhaté gazdasagi
eredményekbol kovetkeztet a vagyontargy értékére. A varhatd eredményeket (bevételeket, bérleti dijakat) a
piac jelenlegi helyzetének elemzésével lehet elére jelezni. A vagyontargy értéke nem mads, mint a varhatd
nettd eredmények jelenértékeinek Osszege, mas széval a tOkeérték. A modszer alkalmazdsa soran, a
kiilonb6z6 gazdasagi elemzések koziil a legnagyobb hangsuly a tokésitési kamatlab megallapitasan van. A
magyarorszagi inflacids viszonyok, a nem minden részletében rendezett gazdasag koriilményei kozott
komoly nehézséget okoz a tokésitési kamatlab eldrejelzése, €és ez okbol a modszer hasznalata hazdnkban
nem kelloképpen elterjedt. Hasznalata elsOsorban a vallalkozasok értékelése esetében szokasos (“iizlet-
értékelés").

IV. 1. 3. Netto potlasi koltség elvii értékelés

A netto potlasi koltség elvil értékelés csak részben képes modellezni a piac valtozasait, ezért hasznalata csak
sz¢élsOséges esetekben lehet indokolt. Magyarorszdgon azonban gyakran talalkozunk ilyen "szélsOséges"
esetekkel, hiszen a piaci informaciok gyakran nem szerezhetéek be, illetve nem is léteznek. fgy a hazai
szakemberek kis értékli vagy egyedi ingatlanok, illetve gépek értékelésére elterjedten hasznaljak ezt a
modszert. Ennek 1ényege, hogy a vagyontargy elképzelt Gjraeldallitasi ( Gjrabeszerzési ) koltségeibdl az idd
mulasa, az elhasznalddas, az erkolesi avulds miatt bizonyos hdnyadot le kell vonni. Az Gjraeléallitasi koltség
minden, az eszkoz 1 allapotban valod elkészitéséhez sziikséges Osszeget tartalmaz (az értékelés idopontjanak
megfeleld aron), mig az avulds a miiszaki tipust elhasznalddason tul a piaci illetve erkdlesi értékcsokkenést
is kifejezi. A nettd potlasi koltség elemzésénél az épiiletek hatralévd élettartamat annak a feltételezésnek a
figyelembevételével hatarozzuk meg, hogy az épiiletek miikddése ugyanilyen funkcidban, a sziikséges

karbantartasok ¢és felujitasok elvégzésével torténik.
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IV. 1. 4. Targyi ingatlan esetében alkalmazott értékelési modszer

Targyi ingatlan esetében meghataroztam a piaci forgalmi értéket, mert véleményiink szerint a piaci

forgalmi érték hiven tiikrézi a valos értéket.

V. ERTEKELO LAP

V.1. A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés:

[Piaci Gssschasonlits adatokon alapul énékeles ]

Vizsgalt ingatlan Ingatlan 1 Ingatlan 2 Ingatlan 3
https://ingatlan.com/takso https://mgatla_n.cqm/ta https://ingatlan.com/t
. ksony/elado+ipari/tele .
. ny/elado+fejl- N aksony/elado+ipari/tel
Adat forrasa terulet/ipari- K-ipart ck-ipari-
terulet/31456920 hasznos'taszramm%zg hasznositasta/3156976
Postai itanyitészam 2335 2335 2335 2335
Telepiilés Taksony Taksony Taksony Taksony
Utca/at/tér Fp ut.l30—132. IG-Z (zolldbe: agyazott IG-Z (qudb? agyazott
(tulajdoni lapon 140.) ipari teriilet) ipari teriilet )
Az ingatlan tipusa kivett asatalosmihely és kivett beépitetlen tertilet kivett beépitetlen tertilet kivett beépitetlen tertilet
udvar
Taksony Déli

hataraban elado ipari
telek. Az ingatlant
tobb modon lehet
hasznositani. Minden

51-es fout mellett egy
kivalé adottsagokkal

Taksonyban, ipari,
beépitetlen teriilet, az

Jellemzdk rendelkezd, fejlesztési . . ingatlan eldtt az
. koézmii a telek hataron. \ 1
teriilet Az ingatlan utcaban talalhato
GIP-1, korbekeritett. F6 atrol kbzmitvekkel
koénnyen
megkdzelithetd
Telek alapteriilete 4646 m2 12 351 m2 12 453 m2 4500 m2
st/ tanatariac [TV 40 mill F 74 mill P 29 mill F
kinataiac koreekis ([N
Fajlagos dr T —— ==Y 5942 F/m2 64Tt/
ekl | 1 1
tényezd
Infrastrl.lrktufa (kozmu, ut) +20% +20% +20%
korrekcios tényezd
6nallé 6nall6 fejlesztésre 6nall6 fejlesztésre
Egyéb korrekcids tényezd fejlesztéste nem | -10% nem alkalmas -10 nem alkalmas -10%
alkalmas teriilet teriilet teriilet

mapeeraietkomekeio [TV
Komgitefaitagos [T 3883 Ft/m2| 6536 Ft/m2 7.088 Ft/m2
Osszes korrekcios tényezé: +20% +10% +10
Fajlagos ar: 5836 Ft/m2
Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé érték: 5.836 Ft/m2
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V1. Végso forgalmi érték meghatarozas:

Véleményem szerint a végso értékelésnél a Piaci Forgalmu értékbecslés mutatia meg a valos forgalmi
érteket.

Az ingatlanbdl értékelt, kijelolt, hozzdvetdleg 50 m>-nyi teriilet végsd, piaci forgalmi értéke
Fé =5.836.- Ft/m?

VII. Mellékletek
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Nem hiteles tulajdoni lap

2335 TAKAOWY P& ot 140.
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1. Rz ingatlan adatai:
alrénzlet adatok teralet kat.t.jow. vy alatok
mOvelénsl dg/kivett negnevesds/ min.e ha n2 (WIS . Rat. yow
Q. w2 k.£ill
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3. talajden: hinyad: L/1
bejegyzd hatirozat, drkezdxi idé: 54788/20031.12.29
Jogoim addswétel

Jogallis: tolsjdecos

nay ¢ Temin Marton

wa0l. 1 1954

a.ndv : Schaeider Erzsdbet

cin 1 2310 STTCETEZEONTMIKLOS Kinizxi stca 36./b @
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1. bejegysd hatdvozat, érkezdni idd: 50210/2006.08.

On&llé mzovages bejagyzés deszevonva a 2111/3\72/“ hrxzama ingatlanokkal.

7. bejegy:d hatarozat, erkezési id6: S0210/2088.
areceti hatbrozat: 48982/2002.08.08

Onkllé mroveges bejegysés Orezelgal @ndgnhul jog 1,5 m. suéleaségben amely terhels

4 nindenkori talajdecost.
Jegexul £y
ndv: CRKORMANEZAT

cin  : 2335 TAKSCHY 5 ot as%
3. bejegy:d hatirozat, ‘!kl'll id6: T59083/2002.11.05

Onkllé proveges bejugyrds tlan Kivatt negqnevezéme "bedpitetlen terdlet®-edl,
Taxztaloxndhely déx T tozotk.
4. bajyngyzo hatirozat, e o:ii idé: 40918/2010.03.05

Vezeték jog

160 n? nagysbgd

Jegoemal &
adv: B HPT toresesdn: 13804983
cim R 8T Vaci ot 72-74
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Ertékelési szakvélemény Kivett asztalosmiihely és udvar 16. oldal
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