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Vezetoi dsszefoglalo

Megbizast kaptam Szada Nagykozség énkonnényzat Polgérmesterété] a Szada, Székely
Bertalan 1t 39. szém alatti 484/4 hrsz.-G ingatlan megosztasabol keletkezett 484/5 hrsz és
484/6 hrsz felmérési vazrajz szerinti teriileteinek - értékelésére.

A vizsgélat célja: Az eladandé ingatlanok val6s szabadpiaci jelenértékének megismerése, az
ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa

Az ingatlan a Megbizém tulajdonaban van.

Az eladands teriilet kivett beépitetlen teriilet.

Szada jelenleg érvényben lévé telepiilésrendezési eszkézei szerint, az érintett teriilet Lf-2
€pitési Gvezetben talalhatd.

A szlikebb kérnyezetében lako, a tavolabbiban kereskedelmi célu intézmények is talalhatéak.
A vizsgalt ingatlan szerinti telepiilés, Szada Nagykozség a févarostol Eszak-ke]etre, Godolls
varosatél Ny-i irdnyba es6 telepiilés.

Az értékelend6 ingatlanok a Székely Bertalan és a Kertalja utca kézott tallhatdak.

Az Onkorményzat t6bb lépcsds telekalakitast hajt végre, hogy a szoban forgé teriiletek
értékesitése megtorténhessen. A 484/4 hrsz-u ingatlan elsé izben két felé keriilt osztasra, majd
azt kdvetdn tobb felé, mivel utszélesités miatt le kell adni a Kertaljai részen a telkekbol,
utszélesités céljabol. A legutébbi vazrajz a 484/5 és 484/6 hrsz-ket tartalmazza, az eladandé
&s levélasztand6 3. 1épesében kialakulé teriiletek Jelolésével, telekhatr kiigazitas cimszo alatt
torténd értékesités céljabol. A 484/5 hrsz-bol 7 m2, mig a 484/6 hrsz-b6l 279 m?2 nagysagu
tertiletek keriilnek értékbecslésre.

Szada Pest megyében, a Godoll16i Jjarasban talalhato.

A telepiilés jo infrastruktiraja, kiilonleges domborzati adottsagai, panoramas telkei, Budapest
¢€s G6doll6 kozelsége évrél évre egyre nagyobb szdmu lakosségi betelepiilést idéz elé.

A fejlédé telepiilés egy jol élhetd, J6 kozlekedéssel, jo kozbiztonsaggal bird telepiilés.

Az értékelés soran a 25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint, a piaci érték vizsgélatat,
piaci 6sszehasonlité mddszerrel végzem.

A vizsgélt ingatlanok piaci brutté forgalmi értéke kerekitve: a 484/5 hrsz-bsl a 7 m?2 74.000
Ft, mig a 484/6 hrsz-bbl a 279 m2 2.950.000 forint.

Az érték az ingatlannak csak azon tulajdonségait és hozamait veszi figyelembe, amelyek
varhatéan a jévGben barmely tulajdonost megilletnek.

Jelen szakvélemény az elkészitéstdl szamitott 90 napig érvényes.
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Forgalmi érték vizsgalat

1.Alapadatok:

A vizsgalat targya: 2111 Szada, a felmérési vazrajz alapjan a 484/4 hrsz-bél kialakuld 484/5
¢s 484/6 hrsz.-ti ingatlanokbl 7 illetve 279 m2 nagysagt teriiletek forgalmi értékbecslése
Megbiz6: Szada Nagykozség Polgarmestere

A vizsgalat célja: Az ingatlanok valds szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasa

Helyszini szemle id6pontja 2023. szeptember 11.

Megbizé biztositotta a helyszin megtekintését, dtadta a rendelkezésére 4ll6 iratanyagot.

A helyszini szemlén az ingatlant j6l betudtam hatérolni, az épitett kornyezetben elhelyezni,

valamint modom volt a sziikebb és tavolabbi kérnyezetet is tanulményozni.

2. Nyilvantartdsi adatok, az ingatlan jogi helyzete

A szadai 484/4 hrsz - O ingatlan a Pest Varmegyei Kormanyhivatal Godslléi Foldhivatal
ingatlan nyilvantartdséban , kivett beépitetlen teriilet” miivelési 4g megnevezéssel bir.

A Pest Megyei Korményhivatal Godolléi Foldhivatal ingatlan nyilvéntartdséban a 2023.
szeptember 4 - én kiadott takarnetes tulajdoni lap — szemle mésolata alapjan a 484/4 hrsz
adatai az alabbiak:

Széljegy: telekalakitas iranti kérelem a 484/5 és 484/6 hrsz — ek kialakitasara

Fekvése: belteriilet

Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Teriilete: 3959 m2

Tulajdonos:

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

Terhelés: nincs

A két kialakul6 hrsz-r6] még nincs tulajdoni lap csupan a felmérési vazrajz ami tartalmazza

azon teriiletek nagysagat melyekrol az értékbecslés késziil.



Pest Vamegyei Komanyhivatal
Godollo Ady Endre sétiny 60. Pf. 390. Oldatk: 171
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szim:30005/74037/:2023
2023.09.04
SZADA Szektor : 53
Belteriilet 484/4 helyrajzi szim

2111 SZADR Székely Bertalan 4t 39,

Széljegy: 237£34/2023 2023.08.08
Telekalakitds iranti kérelem, SZADA NAGYKDZSEG ONKORMANYZATA 2111 SZADA Dazsa Gyorgy ot 88,

LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
miivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£fill. ter. kat.jdv
ha m2 k.£ill
. Kivett beépitetlen teriilet [} 3959 c.00

2. bejegyzd hatarozat: 45137/20DB.05.15
Ingatlan-nyilvantartds 4talakitssa a DT forgalomba adasaval.

ILRESZ

2. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyz& hatdrozat, érkezési idd: 30943/2001.01.10
jogocim: adasvétel
jogalléds: tulajdoncs

KOZSEG ©

név: SZADA 3
cim: 2111 SZADA Dézsa Gyiragy at 88.
t&rzsszam: 15391621

HLRESZ
1. bejegyz5 hatarozat, érkezési idS: 30943/2001.01.10

Cnilld szbveges bejegyzés keletkezett = 484, 485, 466 helyrajzi szdm Ssszvonasabsl,

2. bejegyzd hatdrozat, érkezési id5: 30943/2001.01.10

Onalld szoveges bejegyzés keletkezett = 4B4/2 helyrajzi szam megosztéasabsl.

Felmérési vazrajz

NAGY ROBERT Srads
2}00 Godo lid, Kossuth Lagos sica 13 1 1135 batariie!
Mot 3180013 TELEKALAKITASI VAZLAT
§ 48471, #B4/3, 4B4/S 9 484/8 holyrafz sz4myl foldrészl &
% N ~

Méceaciny. 1505
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3. Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, megkizelitése, kirnyezetének leirdsa

Regiondlis elemzés, relevdns elozmények ismertetése, kirnyezet

Szada telepiilés a Godoll6i-dombséagban, a Godollst Vaccal 6sszekdtd 2104-es  szamu
ut mentén, Godollé és Veresegyhaz kozott  fekszik.  Nyugatrdl Mogyordddal is  hataros,
utdbbival a 21 109-es ut koti 6ssze.

A Szada név egyesek szerint a finnugor nyelvbdl szarmazik, és valaminek a
szajat (szada), bejaratat jelenti. G6dollo felol nézve a telepiilés pont egy volgy bejératanal
van. Mas magyarazat szerint szlav eredetii, és kertetjelent. A telepiilés hataridban ered
a Rakos-patak. Az els6 frasos emléke 1325-6s oklevélben van.

L. Lajos kiraly Szadat és Godollét 1325-ben Poharus Péternek adomanyozta, aki Abauj-Torna
varmegye féispanja volt. A habortk alatt elnéptelenedett, majd az 1620-as évek koriil
kezd6dott a visszatelepiilés. 1794-ben épiilt a rémai katolikus temploma.

késobb a Pejacsevich, végiil a Bano csalad birtokolt.

A reformétus templomat 1928-ban emelték a féuton, falu kdzepén, szemben a rémai katolikus
templommal. A szadai reformatusok addig egy régi fatornyu templomban gyiiltek Gssze
istentiszteletre, mely a falu egyik legmélyebb pontjan, az un. Mélyarok mellett helyezkedett
el.

Régi pesti elnevezése: Gyiimolestermd szent Szada (habar nem igazan jo a term6foldje, mivel
sok az agyagos teriilet, ahol nem minden gyiimélesfa képes megélni). Az idésebbek azonban
meég emlékeznek a régi hatalmas cseresznyefakra és a Didsvég eperfoldjeire, amelyek a

szadaiak tulajdonképpeni megélhetését jelentették.
Az ingatlan megkozelitése

Az értékelendd ingatlan Szada kozigazgatasi teriiletén belill, a telepiilés kozponti részéhez
kozel helyezkedik el. Megkozelithet6sége a Dozsa Gyodrgy utrdl torténik, lekanyarodva a
Szé¢kely Bertalan utra ahol elérjiik az értékelend6 ingatlant aszfaltburkolatos utakon at. Az
értékelendo teriiletrész atér a Kertalja utcédba.

A sziikebb komyezetre csaladi hazak jellemzoek, az Lf-2 6vezetben.

Szada Nagykozség Onkorményzat Képviselé-testiiletének 22/2022.(XI1.16.) 6nkorményzati
rendelete Szada Nagykozség Helyi Epitési Szabalyzatérél valamint annak mellékletét képezd

Szabalyozasi Terv bemutatja, a szoban forgé ingatlant §vezo teriiletek besorolasi dvezeteit.
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Szabalyozasi terv kivonat

Szada jelenleg érvényben 1év6 telepiilésrendezési eszkozei szerint, konkrétan a Szabélyozasi

terv kivonaton lathato, hogy az érintett alap ingatlan kivett beépitetlen teriilet megnevezéssel

kémyezetében Lf-2 Gvezetbe sorolt, azaz lakohdzas falusias Ovezetbe sorolt telkek
lakdhazakkal beépitve talalhatdak.

Az ingatlan megkozelitése jo.

4.4z ingatlan bemutatdsa, kozmiivek

Az ¢rtékelendd alap ingatlan Szada telepiilésen a Székely Bertalan ut 39. szam alatt talalhato.



rendezéssel, telekhatar kiigazitassal keriilnének a Jogi helyiikre
Helyrajzi szdma: 484/5 hrsz.- b61 7 m2 kerii] értékbecslésre
Helyrajzi szam: 484/¢ hrsz-b81 279 m2 kerii] értékbecslésre
Miivelési 4ga: kivett beépitetlen teriilet

Tulajdonos:

Terhelés: nincs
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A polgarmesteri hivatal, gyogyszertar, iskola, 6voda, orvos; rendeld, kozért 1,5 km-re

talalhatéak,
Az ingatlan kozmi bekétésekkel nem rendelkezik, nincs bekeritve. Feliilete gazos, fiives-

foldes teriilet.

5. Erte’kelés, az ingatlan becsiilt, piaci alapy forgalmi értéke

Az értékelés célja: Az ingatlanok val6s  szabadpiaci Jelenértékének megismerése, az
ingatlanok forgalmj értékének meghatarozasa.
Az értékelends ingatlan ingatlanpiaci jellemzése soran az alabbi megallapitasok tehetéek:

a telepiilés életében meghatarozé Szerepet jatszik, telepiilésen belii]j elhelyezkedése jo.
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Moddszertani megfontoldsok:

Az Alléeszkoz Ertékelok Eurépai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al valé egyesiilése,
azaz - 1997 o6ta mikodik jelenlegi formajaban. Részt vesz a szakmai vildgszervezet a
Nemzetkézi Vagyonértékelési Bizottsdg (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkdjéban. A TEGoVA elkdtelezte magat, hogy az 1957. évi Rémai Szerz6dés 110.
cikkelyével - és az ezt kovetd szerzbdésekkel - 6sszhangban, olyan szabélyokat hatdroz meg,

amelyek az iizleti tevékenységek nemzetkozivé tételével osszeegyeztethetéek.

Az Eurépai Ertékelési Szabvéanyok (European Valuations Standards - EVS) elkészitéséhez
Osztonzést nyujtott a "TEGoVA"-nak az eurépai jogrendszer részét képezd, az Eurépa Tanacs
— 1978. julius 25 — én megalkotott — Direktivdja (78/660/EEC).

Az EVS nem jogszabaly, hanem a TEGoVA - és tagszervezetei - altal elkdtelezetten
alkalmazott szabvany. Ha az EVS barmely része ellentétben 4ll a nemzeti jogszabalyokban
meghatéarozottakkal, vagy az Eurdpai Unids jogszabélyokban - nagyszamu Eurdpa Tandcsi

Direktiva - foglaltakkal, ott az EVS vonatkozo része nem tekintendd iranyadonak.

Az EVS-2003 harom 8 részbél 4ll, igymint Szabvanyok, Utmutatok és Fiiggelékek. A "piaci

ertek" fogalmaval az értékelés alapjair6l szol6 4. szabvéany (S4.) foglalkozik.

Az ertékelés sordn a 25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint a piaci értéket vizsgaljuk,
a) piaci osszehasonlito elemzése,

b) koltségalapu értékelés,

¢) hozamszamitdson alapulé értékelés,

mddszereinek lehetséges kombinacidjaként.

Az értékelés soran a szokdsosan elemzett kockazatok koziil kiilonds figyelmet forditunk:

a) az ingatlan hosszi tavii értékdllandosagdanak kockdzatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

¢) az egyéb adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

d) a kivetelés érvényesitéséhez kapcsolédo hatdsokra (védelem, dllagmegdrzés, értékesitési
koltsegek).

Az értékelést az EUROPAI VAGYONERTEKELOK CSOPORTJA (TEGoVA) éltal
kidolgozott és az Eurdpai Tanécs éltal elfogadott EVS 2003 szabvény szerint a piaci érték

alapjan végezziik.
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Jelen értékelés esetében kiilonds figyelemmel kezeljiik az EVS 2003 alébbi eldirasait és
iranyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Hasznalati érték

A szabvany S4.07. alatt deklarélja az Eurépai Tanacsi iranyelv 49(2) cikkelyében olvashaté
definiciot

A piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesithetd
hajlandésdgot mutaté eladsé és a vele kizdrélag piaci természetii kapcsolatban dllé vevd
kozott létrejott magdnjogi szerz6dés keretében az értékelés idbpontjaban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvanosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetévé teszik a szokvanyos értékesitést,
tovabbd, hogy az ingatlan természetének megfelels idétartam dil rendelkezésre az addsvételi

targyalds lebonyolitasdhoz. (91/647/EEC EC)

A 84.10. alatt jovahagyott TEGoVA definicié szerint;

A piaci érték az a becsiilt Osszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés idépontjaban gazddt
cserélhetne egy hajlandésdgot mutaté elads és egy hajlandésdgot mutaté vevé kozétt,
liszlességes feliételek mellett zajlé tranzakcié keretében, megfeleld piacra bocsdtdsdt
kivetden, amelynek sordn mindkér fél jol informdltan, koriiltekintGen és kényszer nélkiil

cselekedett.

A piaci adatok elemzésén alapulé médszer soran hasznalt értékmodositd tényezoket az aldbbi

szempontok szerint alkalmazom:

MUSZAKI SZEMPONTOK
kdrosoddasok

kivitelezési hinak
alapteriletek megszokottol
el-téré nagy-saga
alapozds médija

6 teherhordd szerkezetek
megoldasai

f6démek megoldasai

tetOszerkezet kialakitdsa

hatdrold szerk., nyildszarok
burkolatok minésége,
értéke

szakipari munkdk

éplletgépészet,
felszereltség, mindség
épulettartozékok

KORNYEZETI SZEMPONTOK
szomszédok (Iétesitmények)
Ovezet

EPITESZETI SIEMPONTOK
felépitmény célja
helyiségek szama
belsé elrendezés

komfortfokozat
mUemléki védettség

vizbdzisvédelmi védddvezet

egyéb épitészeti elSirdsok

ALTERNATIV HASZNOSITH.

funkcidvdaliasra vald
alkalmassag
atépithetéség,
megoszthatdsag
bévithetdség

TELEKADOTTSAGOK

telek alakja
tdjoldas

HASZNALATI SIEMPONTOK
épités, felljitas éve
komolyabb kdresemények
karbantartdas helyzete

Uzemeltetés
rendeltetésszerd haszndlat

JOGI-, HATOSAGI
SIEMPONT
tulajdonviszonyok
rendezettsége

osztott tulajdon, résztulajdon
kapcsoldds jogok (zdlog,
haszn.)

telekkdnyvbe bejegyzett,
be nem jegyzett jogok
iegyzett jogok és kételmek

OESZ és helyi szabdlyozds
INFRASTRUKTURA

villany
viz
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kilatds, panorama lejtés gdzellaias
szennyezd forrdsok, épitési lehetdsség csatorna(csapadék és
kérnyezeti artalmak talajtani viszonyok szennyviz)

szemétszdllitas
megkdzelithetéség
ellatds, okiatds,
szabadidés Iétesitmény,
telekommunikacio

Ingatlanpiaci kérnyezet bemutatisa

A pénziigyi €s gazdasagi vélsag kiheverése utan elsé izben 2017-ben érte el a piac a valsag
el6tti arszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelentds ingatlanpiaci boom 4llt be.

Mindez tgy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kinalat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlit6dés iranyaba halad. A vizsgélt ingatlan kérnyezete enyhe fellendiils, értéktarto
poziciéban van, ugyanakkor meg kell emliteni és ki kell témi a szakvélemény készitésekor

kialakult ingatlanpiaci véltozasokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgalni a vildgméreti talén lecsengében 1évé
korona-virus lehetséges hatisait, az orosz és ukran habort hatdsait, a lakas-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozasait. Ahogy a gazdasig egészére, ugy az ingatlanpiacra is nyomast
gyakorolhatnak a felsorolt események, féleg abban az esetben, ha elhtizédik a jelenléte és
terjedése. A lefutdsi id6 a kozponti kérdés, mind a keresletben, mind az drakban és nem
mellesleg az egész piac 4trendez6désében, valamint a kialakulhaté kozvetett hatés, vagyis a
gazdasagi aktivitds csokkenésébol atgyiiriizé kovetkezmények (befektetési kereslet apadasa,

tranzakcidszam visszaesése, arak csokkenése).

A koronavirus kozvetett ingatlanpiaci hatdsanal még indokoltabb a feltételes méd hasznalata,
a legkulonfélébb piaci események egymadsra gyakorolt hatasa ugyanis egészen varatlan
fordulatokat eredményezett, legaldbb annyira varatlanokat, mint amilyen a virus megjelenése
volt.

A vilag négy nagy gazdasigi térségében (USA, Kina, Eur6zéna, Japan) 6sszesen 2%-ot
meghaladé évesitett GDP-csokkenést varnak a Deutsche Bank elemz6i, leginkabb Kina
visszaesd gazdasagi teljesitménye miatt. Amennyiben a GDP csékkenése két negyedéven 4t is
kitartana, az eurézona recesszi6jarol beszélnénk, vagyis nemcsak a turizmus, a gyarleallasok,
a munkaerd piaci 4talakuldsok miatt, hanem a globalis gazdasagi hangulat miatt valtoz4sokra

szamithatunk az ingatlanpiacon.
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Ha révid, néhany hénapos lefutisa lesz a koronavirusnak, vérhatéan nem fogja érdemben
befolyasolni a lakés és €gye€b ingatlan arakat, A tranzakcidk szama visszaeshet, de a helyzet
gyorsan visszaéllhat a virus el5tti allapotra.

Ha viszont elhuzodik (hosszu hénapokra, vagy akér évekre), és a gazdasag teljesitményében
Is negat{v nyomot hagy, akkor a kereskedelm; ingatlanok piacéra varhats az elsé begyliriizs
hatds, féleg a logisztikaban a gyartd cégek leallasaj miatt, illetve a retail piacon a turizmus
csokkenésével, majd kévetkezs lépesofokként a befektetés; lakéspiac és végiil a lakossagi

szektor kaphat nagy utést. Keresletben és arcsokkenésben egyarant.

Az aremelkedés mar hetedik éve tart, idén — virushelyzet elétti latolgataskor — mar csak
cgyszamjegyli dragulést vartunk. Ugy téinik ugyanakkor, hogy a virushelyzet miatt felgyorsult
az ingatlanpiac ciklikus mozgasa, s az arcsicsot a kordbban gondoltnal hamarabb elérve révid
tavon — és a helyzetre adott gazdasagpolitikai vélaszokts] fliggéen, optimalis esetben csak par

negyedéves idétartamig — csokkenésbe fordulhat az arszint

Mindezen tényeket figyelembe véve, a szakvélemény 90 napos érvényességi ideje utan, ha

sziikséges, mindenképp aktualizalast, korrekciot kell végrehajtani,

Ingatlan forgalmi értékelése a piaci adatok alapjin

varhat6 hasznositsa,
A piaci 8sszehasonlité madszer f6bb Iépései az alabbiak-
- azadatgyiijtés befejezése utsn a rendelkezésemre 4] az alaphalmaz
- ezek elemezésre keriilnek s megallapitasra, hogy mely tulajdonsagok alapjan végzem
el a szikkséges korrekcidkat, mint példaul: miiszaki allapot, épiilet telken beliili
elhelyezkedése, tomegkozlekedési megallotdl vald tavolsaga, telekméret, zajhatas stb.

- akorrekciok skaldjanak a meghatarozasa a kinalati — keresleti adatbézis fliggvényében
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- aszazalékos érték meghatarozasa a korrekciokhoz
A targyi ingatlanhoz hasonlé adottsagl, hasonlé miiszaki allapoti Szadai ingatlanok
0sszehasonlité adataival kellene dolgoznom, de mivel ilyen jellegii beépitetlen teriiletet nem
tartalmaz egyik adatbazis sem, épitési teriiletet kell alapul vegyek és ahhoz sziikséges a
korrekcids tényez6k alkalmazasa.
Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi 4r, érték meghatarozésat, a szakmai norménak
megfeleléen, az Eurépai Unidban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurépai értékelési
szabvany (EVS) modszertani elveit kovetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)
rendeletben rogzitett modszertani elveket is.  (forrés: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)
Az értek megdéllapitasandl figyelembe vettem egyarant az értékndveld és értékesskkentd
tényezoket, amelyek befolyasoljak a fajlagos érték megallapitasat.
Ertéknovels tényezok: nincs
Ertékcsokkentd tényezok: telekteriilet hasznalhatatlansaga 6nallé teriiletként a telek méret
miatt, felmérési vazrajzi szerinti méretekben énalléan semmire nem hasznosithat6, miivelési
aga nem valtoztathat6, soha nem valik beléle 6nallé épitési teriilet, kozmiivekkel nem
rendelkezik, valdjaban semmire sem alkalmas, kialakitott allapotaban semmilyen tovabbi
hasznositisa nem lehetséges a keskeny csikoknak, kinalati adatok miatt - 35%.
Az Osszehasonlité adatokat, igyekeztem egységesen vizsgdlni. Az értékbecsléshez
telekarakbdl indulok ki, csokkentve a fajlagos érat, mivel a teriiletek nem épitési telek

funkcionalitdssal birnak.

A kialakul6 és értékesiteni szandékozé 7 m2 és 279 m2 nagysagu teriiletek a szomszédos
i9ngatlanokhoz keriilnének telekhatér rendezés, telekhatar kiigazitds cimszo alatt és a
magantulajdonosok 4éltal elfoglalt teriiletek a jogi helyiikre keriilnének, valamilyen szinten

csorbitva az dnkormanyzati telkek nagysagit.
Szadén talalhato iires, épitési ingatlanok:

1.249 m2 nagysagu épitési telek 27,5 M Ft
1.150 m2 nagyséagu épitési telek 12,5 M Ft
1.728 m2 nagysagu telek 26,9 M Ft

Az ingatlan piaci értékét az aldbbiak szerint hatdroztam meg:
Az Osszehasonlité adatok koziil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az

értekmodosito tényezdket vizsgaljuk, akkor nincs eltulzott szoras.
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A telek érték megallapitédsanal korrekcids tényez6t alkalmaztam.

Az atlagos érték meghatérozasa sordn a 484/5 hrsz-u ingatlanbél a 7 m2, valamint a 484/6

hrsz-b6l a 279 m2 nagysdgu teriilet fajlagos brutté m2 ara 16.206 Ft/m2 lenne, de - 35%

korrekciot alkalmazok, mivel az értékelendd teriilet nem épitési telek, nem hasznosithato

onélléan semmire. Ezaltal a fajlagos m2 ar 10.500 Ft.

Az értékelendé ingatlan fajlagos brutté m2 ara 10.500 Ft/m2.

Telepiilés | Hrsz Az Osszesen Fajlagos érték | Az  ingatlan | Az ingatlan
neve tertilet brutté (Ft/m2) | becsiilt, becsiilt
(m2) forgalmi értéke | kerekitett
brutt6 (Forint) | bruttdé  értéke
(Ft)
Szada 484/5 7 m2 10.500 73.500 Ft 74.000 Ft
bol

A Szada, 484/5 hrsz.-ii kivett beépitetlen teriilet megnevezésii 7 m2-es teriilet

piaci, becsiilt forgalmi kerekitett brutté értéke osszesen: 74.000 Ft,

azaz Hetvennégyezer forint

Telepiilés | Hrsz Az Gsszesen Fajlagos érték | Az  ingatlan | Az ingatlan
neve teriilet brutté (Ft/m2) | becsiilt, becsiilt
(m2) forgalmi értéke | kerekitett
brutto (Forint) | brutté  értéke
(Ft)
Szada 484/6 | 279 m2 10.500 2.929.500 Ft | 2.950.000 Ft
bdl

A Szada, 484/6 hrsz.-1 kivett beépitetlen teriilet megnevezésii 279 m2-es teriilet

piaci, becsiilt forgalmi brutté kerekitett értéke dsszesen: 2.950.000 Ft,

azaz Kettomillio kilencszazotvenezer forint

Ingatlan értékének megéllapitdsa a hozamszamitéson alapuld értékelési moédszerrel és a

koltségalapu értékelési modszerrel nem keriil elvégzésre.
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6. Korldtozo feltételek nyilatkozata

Az értékbecslés készitése soran a megbiz6t6l kapott informéciék helyességét ellenérzés

nélkiil elfogadtam. Nem vallalok feleldsséget a masok 4ltal szolgaltatott informaciékeért,

A megbizé elézetes hozzajarulasa nélkiil az értékbecslés egesze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen médon nem terjeszthetsk a nyilvénossag elé, hirdetés, Gjsag vagy barmilyen mas

nyilvdnos média csatornan.

A helyszini szemle alkalmaval a teriilet felmérésére, feltérasara nem keriilt sor. Kijelentem,

hogy sem jelenlegi, sem jovébeli érdekeltségem nincs sem az értékelt ingatlannal, sem az

ingatlan tulajdonosaval kapesolatosan.

Az értékbecslés 90 napig értékallo.
Az értékbecslés 1 eredeti példanyban készill.

Tura, 2023. szeptember 12.
i ﬁ('—]ﬂ‘ (;;?-hr’ A & 4

Fiilsp Anna
ingatlanvagyon értékbecslé
Villig.szdm: ES - 245173
Fiilép Anna e.v,

2194 Tura, Katona utca 6,
Adbszém:; 77581295-1-33



