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Ertékelési Bizonyitvany

A vizsgalt ingatlan

Szada belteriulet

Az ingatlan miivelési aga

ingatlan nyilvantartas szerint:
kivett beépitetlen teriilet,
de erdoként nyilvantartott az
Erdészeti nyilvantartas szerint és a

valésagban is

Helyrajzi szama

2745

Az ingatlan tulajdonosa
(A tulajdoni lap szerint az értékelés

fordulonapjan)

Szada Ko6zség Onkormanyzata

2111 Szada, Dézsa Gyorgy it 88.

Az értékelés célja

Forgalmi érték megallapitasa

Az értékelés alkalmazott modszere

Piaci o6sszehasonlito adatokon

alapulé értékelés

megfeleléen kerekitve brutté

Az értékelés fordulénapja 2021. december 17.
Az értékelt ingatlan tulajdoni lap
szerinti teriillete m2-ben 7490 m?2
Terhelés nincs
Az értékelt vagyonelem
Teriilet fajlagos piaci brutt6 1.060 Ft/m2
atlagértéke
Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke,

az ingatlanértékel6 gyakorlatnak 7.900.000 Ft




Ertékbecslés

1. Megbizas

Szada Kdzség Onkormanyzat (2111 Szada, Dézsa Gyorgy ut 88.) polgarmesterétdl megbizast
kaptam a szadai 2745 hrsz-Ui ingatlan értékbecslésének elkészitésére, a 2021. december 16-i
H/1104-10/2021 szamt megrendelés alapjan.

Az értékbecslés helyszini szemléjének id6pontja: 2021. december 17.

2. Nyilvantartdsi adatok

A szadai 2745 hrsz - {1 ingatlan a G6do116i Foldhivatal ingatlan nyilvéantartasaban az aldbbiak

szerint szerepel.

A szadai 2745 hrsz - U belteriileti ingatlan, kivett beépitetlen teriilet megnevezéssel van

bejegyezve, a 2021.12.16 - 4n kiadott takarnetes tulajdoni lap mésolata alapjan.

Az ingatlan adatai az alabbiak:

Az ingatlan helyrajzi szama: 2745 hrsz

Fekvése: belteriilet

Megnevezeése: kivett beépitetlen teriilet

Teriilete: 7.490 m2

Tulajdonos:

1/1 tulajdoni hanyadban Szada K6zség Onkormanyzata (2111 Szada, Dézsa Gyorgy ut 88.)

Terhelés: nincs

A 2745 hrsz-0 ingatlan az Orszdgos Erdéallomany nyilvantartisdban az aldbbiak szerint
szerepel:

Az ingatlan nyilvantartasban leirtaktol eltéréen, a valosagban és az Orszagos Erd6allomany
nyilvantartdsaban erdéként nyilvantartott teriilet (E15) — kultirerdé, ami nincs védelem ala

vonva.
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3. Az ingatlanok - telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelitése, tomegkizlekedési
kapcsolata.

Az ingatlan Szada kozség kozigazgatasi terilletének a D — i részén helyezkedik el.

Az értékelendd ingatlan megkozelithetosége, a Godollérol Szada irdnydba vezetd
aszfaltburkolati Dézsa Gyorgy elnevezésti fout mentén helyezkedik el, a LIDL Aruhdzzal
szemben.

A szoban forgo ingatlan a Dézsa Gyorgy ut — Tél u. és az Ezredes utca telkeinek a labvégi

telekhatarai altal hatarolt majd 0,75 hektaros tomb.

A tulajdoni lapon jeldlt miivelési aggal , kivett beépitetlen teriilet” — tel szemben a valdsagban
a teriilet egy be erdésiilt tomb, amit az Orszagos Erdéallomany és az Erdészeti nyilvantartas
jelol és nyilvantartasban is tart, az erdétérképen jelolve (E15).

Jelen esetben az Orszégos Erd6allomany nyilvéantartésa feliilirja az Ingatlan nyilvéantartast. A

teriiletnek erdégazdalkodoéja is van nyilvantartva.

Az értékelendé ingatlan az érvényben lévo, hatalyos telepiilésrendezési eszkozok figyelembe
vételével, a Szada Helyi Epitési Szabalyzatarol szolo egységes szerkezetbe foglalt
9/2009.(06.10.) szdmd Onkorméanyzati rendelet alapjan, a HESZ 17.§ (3) bekezdése és a
HESZ mellékletét képez6 Szabalyozési Tervlapon ,,Ev” azaz védelmi erdé Gvezetbe sorolt
tertilet.

Az ingatlan megkozelithetésége mondhatni tokéletes, mivel aszfaltos Wtrdl kdzvetleniil
megkozelithetd, buszmegallé van eltte, ezéltal ugy gépjarmiivel, mint gyalogosan nagyon jél

megkozelithetd.

4. Az ingatlan bemutatdsa, kérnyezete, kozmiivek:

A felértékelend6 ingatlanok felszine sik, noévényzettel — fakkal — bendtt teriilet és nincs
bekeritve.

Az ingatlan kozvetlen kérnyezetében belteriileti lakdhézas ingatlanok talalhatéak Lke-1
epitési Gvezetbe sorolva. A Dézsa Gyorgy ut masik oldalan talalhaté a nagy kereskedelmi
egyseg ami Gksz azaz gazdasagi, kereskedelmi, szolgaltato épitési 6vezetbe sorolt.

Az ingatlan értékbecslése erdd teriiletként kell, hogy megtorténjen, mivel a valdsagban is
erdds teriilet és az Orszdgos Erdéallomany Adattardban nyilvantartott erdérészlet 15E

jeloléssel.



A polgérmesteri hivatal, gyogyszertar, iskola, évoda, orvosi rendeld, kozért 1,0 km-en beliil

talalhatok.

Az ingatlan k6zmi bekotéssel nem rendelkezik, de az ingatlant koriilvevé utcakban kiépitett

kdzmii haldézatok rendelkezésre allnak.

5. Ertékbecslés, az_ingatlan (becsiilt, piaci alapii) forgalmi értéke

Az értékelendd ingatlan ingatlanpiaci jellemzése sorn az aldbbi megallapitasok tehetek:

Az érintett ingatlan, jelen allapotban nem, de fekvésének koszonhetden, a telepiilés életében
meghatarozé szerepet fog jatszani, ha ez jelenleg nem is tigy tiinik. Egybefiiggd, tehermentes,
tobb hektar nagysagu teriilet, de a szabalyozasi terven jel6lt besoroldsa szerint nem célszerti a
hasznositasa, mivel a HESZ eléirasai szerint jelenleg nem beépitheté teriilet és

»Kulturerd6ként™ van nyilvantartva az Orszdgos Erdéalloméany Adattaraban.

Az értékbecslést az ingatlan piaci forgalmi 4r, érték meghatdrozasat, a szakmai normanak
megfelelden, az Eurépai Unidban elfogadott szabvényok szerint, az Eurdpai értékelési
szabvany (EVS) médszertani elveit kovetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (FM)

rendeletben régzitett modszertani elveket is.

Az ingatlan értékelési gyakorlatban az ingatlanok értékelésére harom f6 modszer terjedt el:
1. apiaci 6sszehasonlité adatokon alapuld értékelés,
2. ahozamszamitason alapul6 értékelés és

3. akoltségalapu értek megkozelités.

A jelen esetben az ingatlanok értékének Osszehasonlité modszerrel torténé becslése: az
értékbecslés piaci érték alapu forgalmi értékelés elven [késziil, a nemzetkozi
szakirodalommal ~&sszhangban. Az Osszehasonlitds szempontjdbdl a legfontosabb
paraméterek: az ingatlan elhelyezkedése, megkozelithetdsége, domborzata, forméja,
keritettsége, kozmi ellatottsaga, panoramaja, természeti védettség, szennyezettség, alternativ
alkalmazasi lehetdségek.

Ez az eljards naprakész Osszehasonlito adatok birtokdban, j6l kdveti a piac véltozésait, a

kereslet €s a kinalat egyensilyat. Alkalmazasa ma Magyarorszagon elsésorban az ingatlanok
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értckelésénél szokasos. Az értékbecslés elkészitéséhez a 2021 évben Szada telepiilésen és a
kornyez§ telepiiléseken talalhato, hasonld piaci adottsagu tényadatokbol, kinalati adatbél allé

adatbazisbol dolgozom (ingatlan.jofogas.hu, startlak.hu, agroinform.hu).

Az ért€k megallapitdsandl figyelembe vettem egyarant az értéknovels és értékesdkkentd

tényezoket, de ezek nem befolyésolték a fajlagos érték megallapitasat.

Ertéknovels tényezOk: a telek telepiilésen beliili elhelyezkedése, aszfalt burkolati wtrdl
torténd megkozelitése, kozmiihalozatok elérhetd kozelsége
Ertékesokkentd tényez6k: a kézmi ingatlanra valé bekotés hidnya, az ingatlan nyilvéantartas

szerinti besorolas, a védelmi erdd jeldlés a Szabalyozasi Tervlapon
Az Osszehasonlit6 adatokat, igyekeztem egységesen vizsgalni.

Szada és a kornyezo telepiiléseken talalhat6 erdds ingatlanok:

2.414 m2 nagysagu erd6 1,6 M Ft

10.000 m2 nagysagu erd6 12 M Ft.

115.000 m2 kiilteriileti erd6 120 M Ft.

6.312 m2 kiilteriileti erd6 4 M Ft

4.000 m2 kiilteriileti erd6 8,2 M Ft

Az ingatlan piaci értékét az aldbbiak szerint hatéroztam meg:

Az Osszehasonlité adatok koziil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az
értékmddosité tényezOket vizsgaljuk, akkor nincs eltilzott szords. A telek érték

megallapitasanal korrekcids tényez6t nem alkalmaztam.

Az erdo teriilet fajlagos brutté m2 ara 1.059,4 Ft, kerekitve 1.060 Ft/m2.

Telepiilés Hrsz Teriilet 6sszesen Fajlagos értek | Az ingatlan

neve (m2) bruttd (Ft/m2) becsiilt, forgalmi
értéke bruttd

Szada 2745 7.490 1.060 7.939.400 Ft

A szadai 2745 hrsz-1 belteriileti ingatlan
piaci, kerekitett, becsiilt brutto értéke dsszesen: 7.900.000 Ft

azaz Hétmillio kilencszazezer forint




Az erdd mindsitésii teriiletek becsiilt értékének a meghatirozaséra a korabban felsorolt 3

értékelési modszer mellé van még egy iranymutatasunk, a 647/2020. (XI1. 23.) Korm. rendelet

3. melléklete, amely segitségével is elvégezhetdek a szamitasok.

A rendelet ide vonatkozo részeinek bemutatasaval levezetem ezzel a szamitasi modszerrel is a

telek forintban kifejezhet6 becsiilt értékét.

A 3. melléklet a 647/2020. (X1I. 23.) Korm. rendelethez

Erdd miivelési agban nyilvintartott ingatlan esetében az ellenérték megillapitisinak

maodszere

Az Orszagos Erdoallomany Adattarban nyilvantartott erdérészlet esetén az értékbecslési

ajanlat forintban kifejezett mértéke az alabbi képlettel szamolhat ki:

T-(Ftk-35000+V-3500)
T: az érintett erd6részlet vagy egyéb részlet teriilete hektarban kifejezve

Ftk: az erdbrészlet Orszdgos ErdGéllomény Adattarban nyilvéantartott fofafajanak

fatermoképessége m>/hektar/év egységben kifejezve

Vi az erdorészlet Orszagos Erdééllomany Adattarban nyilvantartott fatérfogata

m> /hektarban ki fejezve

Ezek a szamok a mi esetiinkben az alabbiak:
0,75 ha x (6 m3/ha/év x 35.000 + 37m3/ha x 3.500) = 0,75 x (210.000 + 129.500) = 0,75 x
339.500 = 254.625 Ft.

Az Orszagos Erdédllomany Adattardban bemutatott képlet alapjan torténd szamitas esetén az
erdé teriilet becsiilt, brutto, kerekitett értéke 255.000 Ft. Ez egy nagyon alacsony érték, amit

nem szabad figyelembe venni, alkalmazni.

A kapott becsiilt értékek ismeretében javasolt a teriiletet az Erdé térvény szabalyai szerinti
eljarasoknak aldvetni, azaz az erdéteriiletbl kivenni, Erdd telepitési tervet készittetni, a

telepiilésen beliil az 4j erddteriilet telepitését elvégezni. Ezt kovetden elérni a teriilet valédi
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Zdldteriileten épitmény-elhelyezés, gépkocsi parkold épités érdekében fakivagis nem, csak
fa tiiltetés engedhetd meg, ez utdbbi is csak kertészeti szakvélemény alapjan.

Uj zoldteriilet (kozteriileti jatszotér, pihendpark) kialakitasa, meglévo atépitése, atalakitdsa
csak kertépitészeti engedélyezési terv alapjan torténhet. Kozparkban létesiils épiilet
enged€lyezési tervének is része kell, hogy legyen a véltozassal érintett teriiletrész
kertépitészeti engedélyezési terve.

A beépitésre szant teriiletek Ovezeteiben eléirt legkisebb zoldfeliileti aranyok csak
tobbszintes novényéllomany alkalmazésa esetén csokkentheték a jogszabalynak (OTEK)
megfelelden

ERDOOVEZETEK
17. §

A helyi szabalyozas szempontjabdl erdéteriilet, a foldhivatali nyilvantartas szerint erdd
mivelési 4gu, illetve mas mivelési agi, de természetbeni allapota alapjan 1500 m2-nél
nagyobb, erdd jellegii faillomannyal boritott teriilet, valamint a szabélyozési tervben
erd6ként megjeldlt teriilet.
Erdéterillet igénybevétele kizarlag az erdészeti hatésig elézetes engedélye alapjan
valosithaté meg. Minden épitési tevékenység - épiilet, vagy épitmény elhelyezése,
fuggetleniil attél, hogy egyéb vonatkozasban épitési engedély kételes-e - igénybevételi
eljarasnak mindésiil.
Az erdéteriilet az épitési hasznalata szerint (épiilet, épitmény elhelyezése szempontjabol)
a)  védelmi (védett és védi) (Ev)
b) gazdasagi (Eg)
¢) turisztikai (Ee)
rendeltetésti Gvezetekbe tartozik.
A szabélyozisi terven védelmi rendeltetésii erdéovezetként (Ev) szabalyozott teriileten
(védett ill. védoé erdo) épiilet nem épitheld.
Védelmi rendeltetésii erdodvezetben az OTEK 32.§-a szerinti épitmények is csak akkor
1étesithetdk, ha az erdét védelmi rendeltetésének betdltésében nem zavarjak.
Gazdasagi rendeltetésii erdiGvezetként (Eg) szabalyozott erddteriileten csak a fa- vagy
szaporitoanyag-termeléshez, vadgazdalkoddshoz erdészeti kutatdshoz, oktatashoz
kapcsolddo épiiletek helyezhetok el a kovetkezo feltételekkel:
Beépithet6 legkisebb telekteriilet: 10 ha (100 000 m?)
Beépitési mod: szabadon 4116
Beépitettség (maximum): 0,5 %
Epitménymagasség (maximum): 4,5 m
Turisztikai  rendeltetésii erddovezetként (Ee) szabalyozott erdéteriileten csak a
turizmushoz, kornyezeti neveléshez kapcsolédd épiiletek helyezheték el a kovetkezd
feltételekkel:
Beépithet6 legkisebb telekteriilet: 10 ha (100 000 m?)
Beépitési mod: szabadon allé
Beépitettség (maximum): 2 %
Epitménymagasség (maximum): 4,5 m

MEZOGAZDASAGI TERULETEK ES OVEZETEK
18. §

A mezbgazdasagi teriilet (M) a telepiilés mezdgazdasdgi termelés (ndvénytermesztés,
allattenyésztés és az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozés és tarolas) és annak épitmeényei
elhelyezése céljara szolgald része, ahol a terméfoldvédelem mellett a hagyomanyos és
egyedi tajhasznélati és természeti értékek megérzését is figyelembe kell venni.
Mezbgazdasagi teriileten az épiileteken — kivéve a sajatos funkciéju épiileteken - csak tajba
ill6, hagyomanyos torténeti formakat. természetes anyagokat, 30457 tetdhajlasszogti
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