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VAGYONERTEKELESI OSSZEFOGLALO

Megrendeld azonositd : 094_BM2023

Ingatian cime (tul.lap szerint) : 2531 Tokod, beltertlet 535/4 helyrajzi szam
Ingatian cime (természetben) : 2531 Tokod, belterilet 535/4 helyrajzi szdm
Helyrajzi sz&dma : 535/4

Ingatlan megnevezese . kivett dltaldnos iskola, udvar

Ingatian jelenlegi hasznositdsa : haszndlaton kivili dltaldnos iskola

A Tokod, beltertlet 535/4 hrsz-U ingatlan forgalmi értéke: 143 800 000 Ft

A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban kerUlt meghatdrozdasra.

A megdllapitott piaci érték az dltaldnos forgalmi addérdl szdld 2007. évi CXXVII. térvény
alapjén kerdlt meghatdrozdsra.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrélag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének
meghatdrozdsara készUlt.

Helyszini szemle id6pontja : 2023.07.12.
Szakvélemény fordulénapija . 2023.07.14.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése . forgalomképes

Szentendre, 2023.07.14.

BERMARK Szakértd Kft.
Berecz Tamads

ingatlanvagyon-értékeld
engedély szama: PMIK 1590/2008

@ 3. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS

Az ingatlan értékének meghatdrozdsdhoz a Megrendeld ingatlanforgalmi szakértének kérte
fel BERMARK Szakértd Kft. képviseletében Berecz Tamds ingatlanvagyon-értékeldt ingatlan
értékbecslés megrendelésével.

Vagyonértékelési feladatunk, hogy hatdrozzuk meg a 2531 Tokod, belterUlet 535/4 helyrajzi
szdmy ingatlan forgalmi (piaci) értékét.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésre dllé, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez
csafolt dokumentumok alapjdn készitettUk el értékelésinket.

Az ingaflan értékelésénél a kovetkezd jogszabdlykeretek és irdnymutatdsok kerUltek
figyelembe vételre:

1997. évi LXXVIIL. tv. az épitett kdrnyezet alakitasardl és védelmérdl

253/1997. (Xll. 20.) Korm. rendelet az orszdgos telepUlésrendezési és épitési
kévetelményekrél

25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet

2013. évi V. tv. a Polgdri Térvénykonyvrél

TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) az Eurépai Gazdasagi
Kozbsség tagdllamaiban mikddd Vagyonértékeldk Szervezetének ,Alldeszkdz
Ertékelési Utmutatéd-ja alapjan dsszedllitott EVS értékelési irdnyelvek.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK

Az ingatlanforgalmi szakértéi véleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatian
értékeléséhez a kévetkezdket szikséges figyelembe venni:

az értékelés targydt képezd ingatlanban semmiféle kodzvetlen, vagy kozvetett
érdekeltséglnk nincs. Az értékbecslésben rogzitett megdllapitdsok, kdvetkeztetések
kizarélag szakmai szempontokon alapulnak;

a szakvéleményben jellemzett dllapotot a rendelkezésre bocsatott iratok és
Hiteligényld képviseldjének szdbeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen
fenndlld, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelheté értékbefolydsold tényezékért (pl.:
talajfelszin alatti problémdk, kérnyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) nem
vallalunk felelésséget;

a szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a 2011. évi CXIl. térvény
az informdciés &nrendelkezési jogrdl és az informdcidészabadsdagrél, tovdbbd a
2016/679/EU Rendelet (2016. dprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes
adatok kezelése tekintetében térténé védelmérdl és az ilyen adatok szabad
dramldsdrdél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil helyezésérdl szold
jogszabdlyoknak megfeleld mddon kezeljUk;

az atadott iratok tanulmdnyozdsdn tdlmenden jogi természetd vizsgdlatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének
jogi eredetU korladtozdsdardl az ingatlan rendelkezésinkre datadott tulajdoni lapjdn
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdsunk és ezért feleldsséget nem vdllalunk;
nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terneket és
kotelezettségeket, feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzdsdnak
idépontjdban az ingatlan haszndlataval kdzvetlentl 6sszefiggd tartozds nem dll fenn;
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

- a gozdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossdggal nem
prognosztizdlhatéd vditozdsai mddosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi
vélemény vonatkozé megdllapitdsait, ezért a vagyontdargyak értékét befolydsold
kérilményekben bedlld |ényeges valtozds esetén szikséges a megadott érték
felUlvizsgdlata.

4. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti dllapotot. A tulajdoni lap elején
taldlhaték a folyamatban 1€vé bejegyzések, a széliegyek. Az I. rész tartalmazza az ingatlan
alapadatait, azaz megnevezését, terlletét stb. A Il. részben kerllnek feltlntetésre az ingatlan
tulajdonosai. A lll. rész a bejegyzett jogokat és tényeket tartalmazza (pl. jelzdlogjog, épitési
tilalom, szolgalmak stb.).

Ingatian cime (tul.lap szerint): Tokod, belterilet 535/4 helyrajzi szam

Tulajdoni lap szerinti terllete [m2?]: 2 667 m2

Ingatlan megnevezése: kivett altaldnos iskola, udvar

Helyrajzi szdma: 535/4

SZELJEGY: nem tartalmaz bejegyzést

Tulajdonviszony: Tokod Nagykdzség Onkormdnyzata. 1/1

lll. RESZ N/1.: Ondllé szdveges bejegyzés telekalakitds sordn

athozva az 535/1 hrsz megosztdsabal.

Tulajdoni lap és térképmadsolat pontos cimmel nem rendelkezik, 6vezeti térkép és e-kdzmU
térkép alapjan az ingatlan egyértelmden azonosithatd.

Térképmdsolaton a melléképllet egy része nem kerUlt feltUntetésre, helyszinrajzon «
bévitmény lathatd, féldhivatali nyilvéntartdsba nem kerUlt dtvezetésre.

Meghatdrozott érték feltétele a melléképllet feltUntetése a térképmdsolaton.

Bovitett épiletfeltintetés:
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5. AZ INGATLAN ISMERTETESE
5.1. Az ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Tokod falu Magyarorszdgon Komdrom - Esztergom megyében . Komdrom-Esztergom megyei
nagykdzség, a Gerecse -hegység keleti lejtéi alatt, Tattdl délre és Dorogtdl nyugatra . A kdzeli
nagyobb  vdrosok NyergesUjfalu 12,5 km-re  északnyugatra  és Esztergom 8,5 km-re
északkeletre.

KézUton a 10-es f6Utrdl kozelitheté meg, melynek kdézpontjgt a 1118-as és 1119-es utak,
Ebszénybdnya kdzség részét pedig a 1106-os és 1119-es utakat dsszekotd 1121-es Ut szolgdlja
ki. Vonattal a telepllés Megkozelithetd az Esztergom-Almdsfizitd vasitvonallal, melynek
sqjét vasutdllomdsa ( Tokod pdlyaudvar ) taldlhatd a vonalon.

Az ingatlant megkdzeliteni szabdlyozott, kiépitett szilard burkolattal elldtott Uton Iehet.

Infrastrukturdlis elldtottsdga megfeleld, alap és szakszolgditatdst biztositd intézmények a 2000
méteren belUl megtaldlhatdak.

5.2. A telek dltaldnos jellemzdi

Telek keritettsége: A telek kdzel szabdlytalan négyszog alaky, felszine sik, telijesen
kérbekeritett.

Kézmivek Az ingatlant bemutatd személy tdjékoztatdsa alapjén a vizéra az

(telken beliil): 535/5 helyrajzi szadmu ingatlanon van, gdz nincs, villany és csatorna

telken bellUl megtaldlhaté.

Telekhatdr, A telekterUlet telijesen koérbekeritett, a telken egy dltaldnos iskola
épitmények: illetve a hozzd tartozd melléképuletek dlinak.
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Szabdlyozas, évezet: A tokod.hu oldalon taldlhaté dvezeti térkép alapjdn az ingatlan Vi-1
épitési dvezetben helyezkedik el. TelepUléskdzponti vegyes terllet
(1) A telepUléskdzponti vegyes terllet - a telepUlésszerkezet kdzponti
vagy alkdzponti funkcidjanak elldtdsa érdekében - a telepUlés
mUkodését biztositd, a lakdrendeltetést nem zavard, jellemzéen
vegyes rendeltetésy épuUletek elhelyezésére szolgdl.
(2) A telepUléskdzpont terlleten elhelyezheté épulet - a lakd
rendeltetésen kivil -
a) igazgatdsi, iroda,
b) * kereskedelmi, szolgdltatd, szdlldsjellegl, munkdsszallds,
c) a terUlet azon részén, amelyben a gazdasdgi cél haszndlat az
elsédleges egyéb kdzosségi szérakoztato,
d) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségigyi, szocidlis,
e) kulturdlis, kdzdsségi szérakoztatd és
f) sport rendeltetést is tartalmazhat.

A Helyi Epitési Szabdlyzat alapjdn az ingatlan legnagyobb
beépithetésége 40%, legkisebb kialakithatd telekferllet 1000 m2,
épitménymagassdg maximum 8,5 méter.
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TOKOD NAGYKOZSEG BELTERULETI SZABALYOZASI TERVE

5.4. A felépitmény dltaldnos jellemzéi

Ertékelt ingatlan az 1980-as évekbe épilt, folszint + emelet tagoldsy, kisméretd tégla
falszerkezetl, magastetds, cserépfedéssel, kilsé homlokzata szigetelés nélkili, kSporos,
kapart fellletd, jelenleg haszndlaton kivlli dltalénos iskola. A fGtést és melegviz ellGtést
gdzkazdn biztositotta, azonban a kazdnhdzat elbontottdk, igy az ingatlan jelenleg
fOtésrendszer nélkuli. Nyildszardk eredetiek, fa szerkezetlek, egyrétegli Uvegezéssel, geréb
tokos kapcsoldssal. Padléburkolatok PVC és kerdmialap. Az ingatlanban az elmdlt 10-15
évben felljitds nem tortént.
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A telek jelenlegi formdja 2022-ben alakult ki, ekkor kerUlt megosztasra a 535/1 helyrajzi szadmu
ingatlan. Villany és csatorna telekhatdron belll megtaldlhatd, gdz nincs, villanyéra az 535/5
helyrajzi szadmu telken kialakitott. Az ingatian varhatéan 6ndllé kézmUGvekkel fog rendelkezni.

Az udvar teljesen korbekeritett, fivesitett, az elékert fakkal tizdelt.
A melléképiletekbe a bejutds nem volt megoldhaté, kilsé szemrevételezéssel az épUleteket
taroldsra hasznositottdk, szintén felljitandd dllapotiak.

5.4. Alapterileti kimutatds

” s

Foépilet - foldszint

Helyiség Netto terilet Korr. Redukdlt terilet
szélfogd 4,90 m? 100% 4,90 m?
aula 53,50 m? 100% 53,50 m?
tanterem 35,16 m? 100% 35,16 m?
tanterem 64,40 m? 100% 64,40 m?
tandri 64,30 m? 100% 64,30 m?
igazgatdi iroda 17,00 m2 100% 17,00 m2
konyha 9,70 m? 100% 9,70 m?
technika terem 14,00 m2 100% 14,00 m2
titkarsag 20,76 m? 100% 20,76 m?
l[épcséhdz 11,20 m? 100% 11,20 m?
tarold 2,00 m? 100% 2,00 m?
mosdd 3,50 m? 100% 3,50 m?
ffiwc 8,80 m? 100% 8,80 m?
gépészet 23,50 m? 100% 23,50 m?
332,72 m? 332,72 m?
Féépilet - emelet
Helyiség Nettd terilet Korr. Redukadlt teriilet
tanterem 54,40 m? 100% 54,40 m?
tanterem 54,40 m? 100% 54,40 m?
tanterem 60,90 m? 100% 60,90 m?
konyvtar 35,90 m? 100% 35,90 m?
kozlekedd 62,30 m? 100% 62,30 m?
mosdd 4,60 m? 100% 4,60 m?
néi wc 8,80 m? 100% 8,80 m?
tandri wc 1,80 m? 100% 1,80 m?
283,10 m? 283,10 m?
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Melléképilet
Helyiség Nettd terilet Korr. Redukadlt terilet
melléképUlet 33,24 m? 100% 33,24 m?
melléképUlet 110,44 m? 100% 110,44 m?
bévitmény 140,00 m? 100% 140,00 m?
283,68 m? 283,68 m?

6. AL ERTEKELES
6.1. Az értékelési modszerek

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és modszertani ajdnldsai (EVS) szerint, a tdblbszor
modositott  25/1997.  (VIIL1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb
jogszabdlyokban eléirtaknak megfeleléen készlinek.

6.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mddszer

Olyan eljards, melynek soran az értékelést végrehajtd szakérté az értékelendd ingatlan
elemeit 6sszehasonlitia az adott kdrzetben, a kézelmultban értékesitett vagy értékesitésre
felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjdn szikséges
kiigazitGdsokat. Minél kozvetlenebb &sszehasonlitdsra nyilik lehetéség, anndl pontosabb a
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél haszndljdk, amelyeknek van jellemzé piaci
forgalmuk. Pld.: csalddi hdzak, oroklakdsok, telkek, stb.

Az értéket az ingatlan kérnyezetében fellelheté hasonld tipust ingatlanok addsvételi/kindlati
adatainak felhaszndldsdval hatdrozhatd meg.

6.1.2. A hozamszamitason alapulé értékelési moédszer
A hozamszdmitdson alapuldé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmerUlé kiaddsoknak a kUldnbségébdl (tiszta jdvedelmek) vezeti le
az értéket. Az érték megdliapitdsa azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkdz értéke annyi,
mint a beldle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

Az érték meghatdrozdsdnak folyamatdban a piaci érték meghatdrozdsakor, ha a jelenlegi
haszndlat nem azonos a leggazdasdgosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi haszndlatot
kell figyelembe venni.

6.1.3. Koltségalap érték (netté potlasi érték) szamitdsi modszere

A kéltségalapl érték (netto-potldsi érték) szamitdsanak lényege, hogy az ingatlan Gjra -
elédliitasi koltseégébdl le kell vonni az idé muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a
felépitményhez tartozé foldterllet értékét.

Az eljdras dltaldnos gyakorlata sordn elsé 1épésként az ingatlan telkének értékét kell
meghatdrozni Ures, fejlesztésre alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt kdvetben a hasonld
jellegl, azonos célra haszndlhatd épulet UjraelSallitdsi (potlasi) értéke kerll megdilapitasra.

A
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Ezt az értékelést végzd ditaldban az elmilt idészakban megépitett hasonld funkcidju,
volumend, felszereltségd, ill. mds szempontbdl egyébként Gsszehasonlithatd ingatlanok
tényleges beruhdzdsi koltségei, illetve publikus épitdipari  dargydjtemények, vagy
koltségnormativdak alapul vételével dllapitjia meg.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsdkkenés. Harom 6 eleme: a.) fizikai romlds, b.)
funkciondlis avulds és c.) kérnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki
nem javithatéak.

6.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlanok forgalmi értékét alapvetéen hdrom dolog hatdrozza meg: a hely a tdgabb és
szUkebb értelemben vett foldrajzi kérnyezet, a mUszaki paraméterek, s hogy ezekkel milyen
szUkségletek elégithetdk ki és milyen hatdrokig, valamint a kézgazdasdagi kérnyezet, a kereslet
és a kindlat viszonya.

Az ingatlanok forgalmi értékének meghatdrozdsa komplex jogi-, mdszaki-, gazdasagi kérdés,
nem végezhetd el jogi-, mUszaki- és gazdasdagi ismeretek nélkUl. Az ingatlan forgalmi értéke
nagymértékben figg a telepllés nagysagdatdl, a termeld és szolgdltatd infrastruktirdjanak
sokrétUségétdl, fejlettségétdl, attdl, hogy milyenek az életfeltételek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepllés milyen szintl, minéségU ellatast nyuijt
helyben és az agglomerdcidban élé lakossag szdmara.

Tapasztalati tény, hogy egy adott telepUlésen belll anndl magasabb ingatlanforgalmi
értékkel taldlkozunk, minél nagyobb szadmuU a telepUlés népessége. A telepUllésen bellli
helyzet feltardsdhoz meg kell ismerkedni az dltaldnos és a részletes rendezési tervekkel, a
kdzlekedési helyzettel, a kézmUelldtottsdg szinvonaldval, a kereskedelmi, a szolgdltatd és a
kulturdlis infrastruktira jellemzdivel, a kérnyezeti sajdtossdgokkal, az ingatlan egyedi
adottsagaival.

A megdllapitott érték versenyképes felek piacdnak &sszeflggésében az a becsUlt 6sszeg,
amelynek kifizetése ésszerlen elvdarhatd, vagyis az értékelési napon fenndllé piaci
kérbimeények mellett legvaldszinGbb dar. A forgalmi ériék megdillapitdsa sordn azt az dllapotot
feltételezzOk, hogy az ingatlant az eladd Ures, bekdltdzhetd dllapotban a kordbbi
rendelfetésének megfeleléen adja &t a vevének.

Az értékelés mddszerét mindig a vizsgdlt vagyontargy jellege és az értékelés célia alapjdn
vdlasztjuk ki. Jelen esetben, a lehetd legmegalapozottabb vélemény kialakitdsa érdekében
a piaci ésszehasonlité adatok elemzésén alapulé mddszert alkalmazzuk.

11. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

7. AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

7.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével becsult érték

Osszehasonlitdsndl alkalmazott adatok

Ertékelt ingatlan

Ingatlan: dltaldnos iskola 1 2 3
(haszn.kivili) Tokod Tatabdnya Komdrom Tata
Hunyadi Janos v. belterilet Belvéros belterilet
Terulete: 899,50 m? 3200 m? 1170 m? 567 m?
Kindlati ara: 985000 000 Ft | 650 000 000 Ft | 350 000 000 Ft
Arkorrekcid: K (2020) -15% -15% -15%
Fajlagos egységar: 261 641 Ft/m? 472 222 Ft/m? 524 691 Ft/m?
Ertékmédosité korrekcids tényezdk
EItér6 terdlet: Aaarar: 20% 0% 5%
nyilvantartas
Telaniilés el o vdros vdros varos
elepulés jellege nagykdzsé
puies jefeg gyroEed -30% -30% -30%
o i o vegyes vegyes munkdssz.
Hasznositasa haszndlaton kivUli
0% 0% 0%
o . hasonld utcai utcai
Megkdzelitése vtcai
0% 0% 0%
‘e } jo io kdzepes
Mdszaki dllapot feldjitandd
-30% -30% -20%
Gépdszat/fit y . van van van
észet/fdtés
éep rendszer nincs 5% 5% 5%
. n.a. kisebb n.a.
Telek terdlete 2667 m2
0% 10% 0%
TelepUlésen belili .. kedvezdtlenebb | kedvezdbb kedvezébb
féutvonal
elhelyezk. 5% -10% -10%

Korrigdlt egységar: 156 984 Ft/m?

165 278 Ft/m?

157 407 Ft/m?

Korrigdlt fajlagos atlagadr:

159 890 Ft/m?*

Becsilt piaci érték:

143 800 000 Ft

Megjegyzés: az ingatlan elhelyezkedésébdl,
dllapotdbdl adoddéan a haszndlt korrekcidk (30%.-ndl
elfogadhatdak

Osszehasonlitdsban szerepld adatok révid leirdsa:

1. adat: ingatlan.com /32586261
2. adat: ingatlan.com /33525548
3. adat: ingatlan.com /32565087

mUszaki dllapotdatdl,
magasabb  korrekcid)

illetve haszndlaton kivUli

redlisak,
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7.2. Koltségszamitassal meghatdrozott érték

Ertékelt ingatlan

Osszehasonlitdsndl alkalmazott adatok

Ingatlan: dltaldnos 1 2 3
Ialcala , Tokod Csolnok Esztergom Dunaalmds
(haszn.kivuli)
Hunyadi Janos u. beltertlet belterllet belterulet
Telek terdlete: 2667 m? 3318 m? 12395 m? 5736 m?
Ajdnlat dra: 24 900 000 Ft 129 900 000 Ft 49 990 000 Ft
L L K (2023) K (2023) K (2023)
Kindlati/eladdsi ar (ideje):
-10% -10% -10%
Fajlagos egységdr: 6 754 Ft/m? 9 432 Ft/m? 7 844 Ft/m?
Ertékmédosité korrekciés tényezdk
Eltéré terdlet: ingafian- 0% 10% 5%
nyilvantartds
Telek alakia kézel szabdlyos hasonld hasonld hasonlé
I négyszdg 0% 0% 0%
Bevezetett S ss7kSzmd kedvezétlenebb | kedvezbtlenebb hasonlé
kézmUivek osszkozmuves 5% 5% 0%
Veatdiis van kedvezébb kedvezébb kedvezdbb
i -5% -5% -5%
Ovezeli besorolds Vi kedvezbtlenebb | kedvezbtlenebb | kedvezétlenebb
10% 10% 10%
TelepUlésen belUli Kké700ni kedvezdbtlenebb | kedvezbtlenebb | kedvezdtlenebb
elhelyezkedés o 10% 10% 10%

s 5 kedvezétlenebb | kedvezbétlenebb hasonld
Beépithetbség 40% 5% 5% 0%
Telepilés iclleae gazdasdgi hasonlé kedvezdbb kedvezdbb

P Ieleg kérnyezet 0% -30% -15%
Korrigdlt egységdar: 8 443 Ft/m? 9 904 Ft/m? 8 236 Ft/m?
Korrigdlt fajlagos étlagdr: 8 861 Ft/m?

Becsult piaci érték:

23 600 000 Ft

Osszehasonlitasban szerepld adatok révid leirdsa:

1. adat: ingatlan.com /33050539
2. adat: ingatlan.com /33493778
3. adat: ingatlan.com /33414814

e
R
|
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Epitmény értéke:

Helyiségcsoport | épitési ok

iségcsop alap- i
megnevezése terilet koltség fizikai | erk. | piaci potias! Sriek
Féépulet - foldszint 333 m? | 550000 Ft/m?| 50% |20% | 30% 51 238 900 Ft
Fé&épullet - emelet 283 m? | 550000 Ft/m?| 50% |20%| 30% 43 597 400 Ft
Melléképulet 284 m? | 500 000 Ft/m?| 50% [20%| 30% 39 715 200 Ft
Epitmények értéke (kerekitve): 134 600 000 Ft

7.3. Ertékegyeztetés

Az ingatlan forgalmi értékének becslését piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld
maodszerrel és koltségszamitdson alapu értékelés modszerével is elvégeztik.

Az értékegyeztetésnél az aldbbi szempontokat vettem figyelembe:

A kozvetlen Osszehasonlitds dltaldban megbizhatd képet ad a vizsgdlt ingatlannak az
ingatlanpiacon elérhetd aktudlis ardrdl, a jelen értékelés targyat képezd épllethez hasonld
ingatlanok ugyan kevésbé lelheték fel a jelen piacon, azonban széleskdrd hasznositdsi
lehetésége a befektetési ingatlanok piacdn potencidllal rendelkezhet.

Fentiekre tekintettel az ingatlan aktudlis piaci forgalmi értékét a mddszerek eredményének
azonos sulyozdsdaval hatdroztuk meg, a kdvetkezdk szerint:

Sulyozott becsilt piaci érték megdllapitdsa: Erték:

ingatlan piaci dsszehasonlité alapu értéke: 143 800 000 Ft
ingatlan piaci ésszehasonlitéalapu értékének stlyardnya: 100%
ingatlan koltségalapl alapy értéke: 158 200 000 Ft
ingatlan kéltségalapu értékének stlyardnya: 0%

Az ingatlan becsiilt értéke kerekitve: 143 800 000 Ft

MELLEKLET

Tulajdoni lap
Térképmdsolat
Fényképek
Térkép

R 14. oldal
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Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

KOMAROM-ESZTERGOM VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
Esztergom Rudnay Sandor tér 2. Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/20425/2023

2023.06.12
TOKOD Szektor : 53
Belteriilet 535/4 helyrajzi szam
"cimképzés alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési Aag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett altalénos iskola, udvar 0 2667 0.00
ILRES Z

1. tulajdoni hé&nyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési i1dd: 52321/2/2022.08.01
eredeti hatdrozat: 46272/2016.12.02
ogcim: kisajatitéds tulajdoni hanyad: 1/1 621/1953
jogcim: telek alakités tulajdoni hanyad: 0/1
jogallas: tulajdonos
név: TOKOD NAGYKOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 2531 TOKOD Kossuth Lajos utca 53.
torzsszam: 15729851

NL.RESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési i1doé: 52321/2/2022.08.01

On4lld széveges bejegyzés telekalakitds soran athozva az 535/1 hrsz megosztasabdl.

Az E-hiteles tulajdoni lap mdsolat tartalma a kiadadst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle mdsolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum

kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejid dokumentumnak.
TULAJDONI LAP VEGE




Ele onikusan alairta:

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

KOMAROM-ESZTERGOM VARMEGYEI KORMANYHIVATAL

Esztergom Rudnay Sandor tér 2.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2023.06.12 10:52:44
Megrendelés szam: 7/585/2023

Térrajzszam: 75418420002023

A

Helyrajzi szam: TOKOD belteriilet 535/4
Méretarany: 1: 1000

A térképmisolat a kiadast megeldzd napig megegyezk az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval. A
térképmdsolat méretek levételére nemhasznalhatd!



/belteriilet/ Kbzség, véros
Telekalakitasi helyszinrajz

az 535/1-es helyrajziszamu foldrészlet megosztasarél

Beépitesi szdzalék (%)
Méretaran v 1:1000 Véltozas elott Vélfozas utén Véltozés utér.v
Hrsz Térkép szerint Helyszin szerint
535/1 14 -
535/4 - 19 25
535/5 - 2 ]

nem szerepld bdvités

Esztergom, 2022. janius 16.

Keészité:

g PéH' Maczédk Tamas
okl. Epitémérnék, Féldmers
min6séget tandsitd fSldmer6 promemck, Foldmérd mérnsk

ing.rend.min.sz.: 1247/1991 Ing.rend.min.sz.: 1247/1991

GD-T 11-0896
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FENYKEP MELLEKLET

Utcakép Utcai homlokzat

Oldalsé homlokzat Udvari homlokzat

Fo6ldszinti kozlekedd Tanterem
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Tanterem

Tanterem

Tanterem

Tanterem
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emeleti folyosd

Tanterem
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Nyilaszaro, radiator héleadd Mosdd-wc

Mosdéd Melléképilet
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TERKEP MELLEKLET
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