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Ertékbecslés

1. Megbizds

Szada Nagykozség Onkormanyzat (2111 Szada, Dézsa Gydrgy ut 88.) polgarmesterétél
megbizast kaptam a szadai 880/2, 880/3 ¢és a 880/7 hrsz-u ingatlanok értékbecslésének
elkészitésére, a H/185-4/2023 iktatdszamt megrendelés alapjan.

Az értékbecslés helyszini szemléjének idépontja: 2023. januar 28.

2. Nyilvantartdsi adatok

A szadai 880/2 hrsz - G ingatlan a Pest Varmegyei Kormanyhivatal G6do6lléi Foldhivatal
ingatlan nyilvantartasaban az aldbbiak szerint szerepel.

A szadai 880/2 hrsz - G belteriileti ingatlan, Kivett beépitetlen teriilet miivelési ag
megnevezéssel van bejegyezve, a 2023.01.26 - an kiadott e-hiteles tulajdoni lap - szemle

masolata alapjan.

Az ingatlan adatai az aldbbiak:

Az ingatlan helyrajzi szama: 880/2 hrsz
Fekvése: belteriilet
Megnevezése: Kivett beépitetlen teriilet

Tertlete: 55 m2

Tulajdonos:

1/1 tulajdoni hanyadban Szada Kozség Onkormanyzata (2111 Szada, Dozsa Gyorgy ut 88.)

Terhelés: nincs

A szadai 880/3 hrsz - 1 ingatlan a Pest Varmegyei Kormanyhivatal G6doll6i Foldhivatal
ingatlan nyilvantartasaban az alabbiak szerint szerepel.
A szadai 880/3 hrsz - 0 belteriileti ingatlan, Kivett beépitetlen teriilet mivelési ag

megnevezéssel van bejegyezve, a 2023.01.26 - an kiadott szemle masolata alapjan.



Az ingatlan adatai az aldbbiak:

Az ingatlan helyrajzi szama: 880/3 hrsz
Fekvése: beltertilet
Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Tertlete: 72 m2

Tulajdonos:

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

Terhelés: nincs

A szadai 880/7 hrsz - G ingatlan a Pest Varmegyei Kormanyhivatal G6dolléi Foldhivatal
ingatlan nyilvantartasaban az aldbbiak szerint szerepel.
A szadai 880/7 hrsz - G belteriileti ingatlan, kivett beépitetlen teriilet mivelési ag

megnevezéssel van bejegyezve, a 2023.01.25 - én kiadott szemle masolata alapjan.
Az ingatlan adatai az aldbbiak:

Az ingatlan helyrajzi szama: 880/7 hrsz

Fekvése: belteriilet

Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Terlilete: 128 m2

Tulajdonos:

1/1 tulajdoni hanyadban Szada K6zség Onkorményzata (2111 Szada, Dézsa Gyérgy ut 88.)

Terhelés: nincs

3. Az ingatlanok - telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése, tomegkozlekedési

kapcsolata.

Az ingatlan Szada Nagykozség kozigazgatasi teriiletének a DK — i részén helyezkedik el.
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Az értékelendé ingatlan megkozelithetésége tObb iranybdl is megvalosulhat, de a
legegyszeriibb a G6doll6rol Szada iranyaba vezetd aszfaltburkolati Dozsa Gyorgy elnevezésii
foutrol lekanyarodva a Kisfaludy utra, majd onnan a Vardombi utcaba, és innen a Foldvar
utca Vardombi utca talalkozasaban kozelithetéek meg a 880/2, 880/3 és 880/7 helyrajzi

szamok, amely teriiletek a Szabalyozasi terv szerint nem kozlekedési tertiletek.
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Az értékelendd ingatlanok az érvényben 1év6, hatalyos telepiilésrendezési eszk6zok
figyelembe vételével, a Szada Helyi Epitési Szabalyzatarol szolo egységes szerkezetbe foglalt
22/20022.(X11.16.) onkormanyzati rendelet alapjan, a HESZ 1. sz. melléklete szerint és a
HESZ mellékletét képezd Szabalyozasi Tervlapon ,Lf-2” azaz Falusias lakoteriilet épitési
ovezetbe sorolt teriiletek.

Szabalyozési Terv kivonat

Az Lf-2 épitési ovezet miiszaki paramétereit a HESZ 1.sz. melléklete tartalmazza részletesen.

HESZ kivonat



1 melléhlet a 22/2022. (XIL16.) énkormdmyzati rendelethez
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Az ingatlanok megkozelithetésége a Foldvar és Vardombi utca keresztezOdésének
folytatasaban, a 880/7 hrsz-on at valdsithatdo meg. A 880/2 és 880/3 hrsz-k vagy a 880/7 hrsz-
n 4t vagy pedig a 872 és 873/2 hrsz-u ingatlanokon at kozelithetdek meg.

4. Az ingatlan bemutatdsa, kornyezete, kozmiivek:

A felértékelendd ingatlanok felszine kozel sik, ©Onalldan nem alkalmasak semmilyen
hasznositasra, épitésre végkép nem. Az ingatlan kozvetlen kornyezetében Lf-2 és Lke-2
besorolasu ingatlanok talalhatoak.

A polgarmesteri hivatal, gyogyszertar, iskola, 6voda, orvosi rendeld, kozért 1,5 km-en beliil
talalhatok. A telepiilés j6 megkdzelithetdségét az autdpalya kozelsége is befolyasolja.

Az ingatlanok semmilyen kozmi bekotéssel nem rendelkeznek.

A kis terililet nagysagu telkeket a mar tulajdonban 1évo és ott lako ingatlan tulajdonos/ok
jogtalanul hasznalja/jak. Ezen okbol célszerli a valos jogi hasznalat érdekében a teriiletek
értékesitése és nem idegenek altal torténd elbitorolasa, de megjegyezni kivanom, hogy

onkormanyzattol teriiletet elbirtokolni nem lehet, csak megvasarolni!
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5. Ertékbecslés, az ingatlan (becsiilt, piaci alapt) forgalmi értéke

Az értékelendd ingatlan ingatlanpiaci jellemzése sordn az alabbi megallapitasok tehetdek:

Az érintett ingatlan, jelen allapotban a telepiilés életében meghatarozo szerepet nem jatszik.

Az értékbecslést az ingatlan piaci forgalmi ar, érték meghatarozasat, a szakmai normanak
megfeleléen, az Eurdpai Unidban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurdpai értékelési
szabvany (EVS) moddszertani elveit kovetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (VIII.1)

PM rendeletben rogzitett modszertani elveket is.

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

3. akoltségalapu értek megkdozelités.

A jelen esetben az ingatlanok értékének Osszehasonlito modszerrel torténd becslése: az
értékbecslés piaci érték alapu forgalmi értékelés elven késziil, a nemzetkozi
szakirodalommal 0Osszhangban. Az Osszehasonlitds szempontjabol a legfontosabb
paraméterek: az ingatlan elhelyezkedése, megkdzelithetdsége, domborzata, formaja,
keritettsége, kozmi ellatottsaga, panoramaja, természeti védettség, szennyezettség, alternativ
alkalmazasi lehetOségek.

Ez az eljaras naprakész Osszehasonlitd adatok birtokdban, jol koveti a piac valtozasait, a
kereslet és a kinalat egyensulyat. Alkalmazasa ma Magyarorszagon elsésorban az ingatlanok
értékelésénél szokasos. Az értékbecslés elkészitéséhez a 2022 - 2023 évben Szada telepiilésen
¢s a kornyezo telepiiléseken talalhatd, hasonlo piaci adottsdga tényadatokbol, kindlati adatbol
allo adatbazisbol dolgozom (ingatlan.jofogas.hu, startlak.hu, ingatlan.com)

Az érték megallapitasanal figyelembe vettem egyarant az értéknoveld és értékcsokkentd

tényezoket, de ezek nem befolyasoltik a fajlagos érték megallapitasat.

Ertéknoveld tényezsk: nincs

Ertékcsokkentd tényezok: telkek telepiilésen beliili elhelyezkedése, telkek nagysaga, onallo

telekként hasznosithatatlansaguk, kozmiibekotések hidnya
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Az 6sszehasonlité adatokat igyekeztem egységesen vizsgalni.

Szadan talalhato épitési telkek:
1450 m2 nagysagu telek 37,9 M Ft
1750 m2 nagysagu telek 40,0 M Ft.
1662 m2 nagysagu telek 37,5 M Ft

Az ingatlan piaci értékét az alabbiak szerint hataroztam meg:

Az 0sszehasonlito adatok koziil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az
értekmodosito tényezdket vizsgaljuk, akkor nincs eltulzott szoras.

A telek érték megallapitasanal korrekcios tényezot nem alkalmaztam egyik ingatlan
vonatkozasaban sem.

Az atlagos érték meghatarozasa soran a 880/2, 880/3 és 880/7 hrsz-u ingatlanok
vonatkozasaban a teriiletek fajlagos brutté m2 ara, a telkek adottsagainak figyelembe
vételével: 23.750 Ft/m2.

Telepiilés | Hrsz Tertilet Fajlagos érték | Az ingatlan | Az ingatlan
neve Osszesen brutto (Ft/m2) | becsiilt, becsiilt
(m2) forgalmi értéke | kerekitett

brutto (Forint) | brutté  értéke

(Ft)

Szada 880/2 55 23.750 1.306.250 1.310.000

A szadai 880/2 hrsz-u belteriileti kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan
piaci, kerekitett, becsiilt brutté értéke osszesen: 1,31 millio Ft

azaz Egymillio haromszaztizezer forint

Telepiilés | Hrsz Teriilet Fajlagos érték | Az ingatlan | Az ingatlan
neve Osszesen brutto (Ft/m2) | becsiilt, becsiilt
(m2) forgalmi értéke | kerekitett

brutto (Forint) | brutté  értéke

(FO)

Szada 880/3 72 23.750 1.710.000 1.710.000
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A szadai 880/3 hrsz-u belteriileti kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan
piaci, kerekitett, becsiilt brutto értéke osszesen: 1,71 millié Ft

azaz Egymillio hétszaztizezer forint

Telepiilés | Hrsz Tertilet Fajlagos érték | Az ingatlan | Az ingatlan
neve Osszesen brutto (Ft/m2) | becsiilt, becsiilt
(m2) forgalmi értéke | kerekitett

brutté (Forint) | brutté  értéke

(F9)

Szada 880/7 128 23.750 3.040.000 3.040.000

A szadai 880/7 hrsz-u belteriileti kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan
piaci, kerekitett, becsiilt brutto értéke osszesen: 3,04 millié Ft

azaz Harommillio negyvenezer forint

6. Korlatozo feltételek nyilatkozata

Az értékbecslés készitése sordn a megbizotol kapott informéciok helyességét ellendrzés
nélkiil elfogadtam. Nem vallalok felel6sséget a masok altal szolgéltatott informaciokért. A
megbizd eldzetes hozzajarulasa nélkiil az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen mdédon nem terjeszthetok a nyilvanossag elé, hirdetés, 0ijsag vagy barmilyen mas
nyilvanos média csatornan.

A helyszini szemle alkalmaval a teriilet felmérésére, feltarasara nem kertilt sor.

Fiilop Anna ingatlan értékbecsld kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltségem
nincs az értékelt ingatlanokkal, az ingatlan tulajdonosokkal kapcsolatosan.

Kijelentem tovabba, hogy az értékbecslésben megallapitott érték nincs Osszefliggésben az
értékbecslésért kapott ellenértékkel.

Az értékbecslés 90 napig értékallo.

Az értékbecslés 12 szamozott oldalbal all.

Az értékbecslés 1 eredeti példanyban késziil.

Tura, 2023. januar 29.

Filop Anna
Ingatlan értékbecslo
Vallig.szam: ES - 245173



