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Vezetoi osszefoglalo

Megbizast kaptam Szada Nagykozség Onkorményzat Polgarmesterétél a Szada, Ady Endre
utca 593/17 hrsz.-u ingatlan - 150 m2 nagysagt Kivett koztertilet - értékelésére.

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

Az ingatlan a Megbizom tulajdonaban van.

Az eladando teriilet kdzlekedési tertilet.

Szada jelenleg érvényben 1évé telepiilésrendezési eszkdzei szerint, az érintett teriilet Lf-2
épitési Ovezetben talalhato.

A sziikebb kornyezetében lako, a tavolabbiban kereskedelmi célu intézmények talalhatoak.

A vizsgalt ingatlan szerinti telepiilés, Szada Nagykozség a févarostél Eszak-keletre, Godol116
varosatol Ny-i iranyba esé telepiilés.

Az értékelendd ingatlan az Ady Endre utcira merdlegesen talalhat6. Az Onkormanyzat
dontése értelmében, nem kivan belsé tomb feltarast eldiranyozni, ezaltal nincs 1étjogosultsaga
az 593/17 hrsz.-0 ingatlan ilyen célu fenntartasanak. A mai gazdasagi helyzet illetve a
telepiilés tovabbi fejlesztési lehetdségei nem indokoljadk az Utnyitast az adott dvezetben,
megodrizve a szell@sebb teriilettomb beépithetdséget, kizarva a zsufolt beépitési modokat. A
terlilet nem csatolhatd masik épitési telekhez, telekegyesitési eljaras nem folytathato le, jelen
besorolasi allapotaban egy ijabb 6nkormanyzati dontéssel értékesithetd a tertilet.

Szada Pest megyében, a G6dol16i jarasban talalhato.

A telepiilés jo infrastrukturdja, kiilonleges domborzati adottsagai, panoramas telkei, Budapest
és Godollo kozelsége évrdl évre egyre nagyobb szamu lakossagi betelepiilést idéz eld.

A fejlédo telepiilés egy jol élhetd, jo kozlekedéssel, jo kozbiztonsaggal biro telepiilés.

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

A vizsgalt ingatlan piaci brutt6 forgalmi értéke kerekitve Ft (azaz forint).

Az értek az ingatlannak csak azon tulajdonsédgait és hozamait veszi figyelembe, amelyek
varhatoan a jovében barmely tulajdonost megilletnek.

Jelen szakvélemény az elkészitéstdl szamitott 90 napig érvényes.



Ertéktanusitvany

A vizsgalt ingatlan Szada belteriilet
Az ingatlan miivelési aga Kivett kozteriilet
Helyrajzi szima 593/17

Az ingatlan tulajdonosa
(A tulajdoni lap szerint az értékelés

fordulénapjan)

Szada Kozség Onkormanyzata
2111 Szada, Dézsa Gyorgy qut 88.

Az értékelés célja

Forgalmi érték megallapitasa

Az értékelés alkalmazott modszere

Piaci osszehasonlito adatokon
alapulo értékelés

A helyszini szemle idépontja

2023. marcius 6.

Az ingatlan teriilete

150 m2

Terhelés

Banyaszolgalmi jog 16,3 m2
nagysagu teriiletre

Jogosult— OPUS Tigaz Gazhalézati
Zrt. 4200 Hajduszoboszlo, Rakoczi

ut 184.

Az értékelt vagyonelem

Teriilet fajlagos piaci brutté 2.026 Ft/m2
atlagértéke
Az ingatlan becsiilt brutté forgalmi 304.000 Ft

értéke, az ingatlanértékelo
gyakorlatnak megfeleloen kerekitve
osszesen

azaz Haromszaznégyezer forint

Az értékbecslés érvényessége

90 nap

Az értékbecslést készitette
Fiilop Anna
Telefon: +36/30/5537213

monyoka63@gmail.com




Forgalmi érték vizsgalat

1.Alapadatok:

A vizsgalat targya: 2111 Szada, Ady Endre u. 593/17 hrsz.-u ingatlan forgalmi értékbecslése
Megbizd: Szada Nagykozség Polgarmestere

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

Helyszini szemle iddpontja 2023. marcius 6.

Megbizo biztositotta a helyszin megtekintését, atadta a rendelkezésére allo iratanyagot.

A helyszini szemlén az ingatlant jol betudtam hatarolni, az épitett kornyezetben elhelyezni,

valamint médom volt a sziikebb és tavolabbi kdrnyezetet is tanulmanyozni.

2. Nyilvantartdsi adatok, az ingatlan jogi helyzete

A szadai 593/17 hrsz - G ingatlan a Pest Varmegyei Kormanyhivatal Godolléi Foldhivatal
ingatlan nyilvantartasaban , kivett kozteriilet” miivelési 4g megnevezéssel bir.

A Pest Megyei Korményhivatal Go6dolléi Foldhivatal ingatlan nyilvantartasaban a 2023.
marcius 3 - an kiadott takarnetes tulajdoni lap — szemle masolata alapjan az 593/17 hrsz adatai
az alabbiak:

Az ingatlan helyrajzi szama: 593/17 hrsz
Fekvése: belteriilet

Megnevezése: kivett koztertilet
Tertilete: 150 m2

Tulajdonos:

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

Terhelés:
Banyaszolgalmi jog 16,3 m2 nagysagu teriiletre
Jogosult — Opus TIGAZ Gézhalozati Zrt. 4200 Hajdtszoboszlo, Rakoczi ut 184.



3. Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, megkozelitése, kornyezetének leirdsa

Regionalis elemzés, relevans elozmények ismertetése, kornyezet

Szada telepiilés a Godolldi-dombsagban, a G6dollét Vaccal 6sszekotd 2104-es  szami
ut mentén, Godollo és Veresegyhaz kozott  fekszik.  Nyugatrol Mogyoroddal is  hatéros,
utobbival a 21 109-es Ut koti Gssze.

A Szada név egyesek szerint a finnugor nyelvbdl szdrmazik, ¢és valaminek a
szajat (szdda), bejératat jelenti. Godollo feldl nézve a telepiilés pont egy volgy bejaratanal
van. Mas magyarazat szerint szlav eredetli, és Kertet jelent. A telepiilés hataraban ered
a Rakos-patak. Az els6 irasos emléke 1325-6s oklevélben van.

I. Lajos kiraly Szadat és Godollot 1325-ben Poharus Péternek adomanyozta, aki Abagj-Torna
varmegye foispanja volt. A haboruk alatt elnéptelenedett, majd az 1620-as ¢évek koriil
kezd6édott a visszatelepiilés. 1794-ben épiilt a romai katolikus temploma.

késdbb a Pejacsevich, végiil a Bano csalad birtokolt.

A reformatus templomat 1928-ban emelték a fouton, falu kdzepén, szemben a romai katolikus
templommal. A szadai reformatusok addig egy régi fatornyu templomban gytltek Ossze
istentiszteletre, mely a falu egyik legmélyebb pontjan, az in. Mélyarok mellett helyezkedett
el.

Régi pesti elnevezése: Gylimdlestermd szent Szada (habar nem igazan j6 a termdfoldje, mivel
sok az agyagos terlilet, ahol nem minden gylimélcsfa képes megélni). Az iddsebbek azonban
még emlékeznek a régi hatalmas cseresznyefakra és a Didsvég eperfoldjeire, amelyek a

szadaiak tulajdonképpeni megélhetését jelentették.
Az ingatlan megkozelitése

Az értékelend6 ingatlan Szada kozigazgatasi teriiletén beliil, a telepiilés majdnem kozepén
helyezkedik el. Megkozelithetésége a Dozsa Gyorgy utrdl torténik, lekanyarodva az Ady
Endre utcaba ahol elérjiik az értékelendd ingatlant aszfaltburkolatos utakon at. Az értékelend6
teriilet meréleges az Ady Endre utcéra.

A sziikebb kdrnyezetre csaladi hazak jellemzoek, az Lf-2 dvezetben.

Szada Nagykézség Onkormanyzata Képviselé-testiiletének
22/2022.(XI1.16.) onkormanyzati rendelete
Szada Nagykozség Helyi Epitési Szabalyzatarél
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valamint annak mellékletét képez6 Szabalyozési Terv bemutatja, a szoban forgo6 ingatlant

ovezoO teriiletek besorolasi Gvezeteit.

Szabalyozasi Terv kivonat
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Szada jelenleg érvényben 1év6 telepiilésrendezési eszkozei szerint, konkrétan a Szabalyozasi
terv kivonaton lathato, hogy az érintett ingatlan ,kozteriilet” megnevezéssel van ellatva egy
Lf-2 épitési dvezeten beliil, azaz lakohazas falusias dvezetben. A kozvetlen kornyezetében Lf-
2 Ovezetbe sorolt, azaz lakohazas falusias Ovezetbe sorolt telkek lakohazakkal beépitve
talalhatoak.

Az ingatlan megkdzelitése jo.

4.4z ingatlan bemutatdsa, kozmiivek

Az értékelendd ingatlan Szada telepiilésen az Ady Endre utcaban talalhato 150 m2 nagysagu
kozteriilet megjelolési teriilet.

Helyrajzi szama: 593/17 hrsz.



Az ingatlan teriilete 150 m2.

Miivelési aga: kivett koztertilet

Tulajdonos:

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

Terhelés:

Banyaszolgalmi jog 16,3 m2 nagysagu teriiletre

Jogosult — Opus TIGAZ Gazhalozati Zrt. 4200 Hajdtszoboszl6, Rakoczi ut 184.

s - % s, G e
& k. (‘“f,, G, %,  Szaméca Varroda o 2 Vi
o oMV e @ H
4 \ 2 4 % [ a
leister-Trans 2001 & G, B Y o, &
ft. - IVECO szerviz & KON 3 2, 3
Z q ) %, < b
& Diar Pé 4 72 Do
& e o QVEFHS'M&‘“" Kft Varazs-ceruza Rajziskola o LED-Lighting Kft
> %04 - Jobb agyféltekés rajz.. Solgent Kft 9
b “ Viz -, Gaz -,
& Flités szakizlet < sk kgfbnet.hu Fiiggetlen 9
& & S St Biztositasi Alkusz Kft
o A
Veresgép kft 9 Veresifuto.hu 9 4 Sy Sz6l6hegyi 9
N Kutyakozmetika
Timar o =) Szél6hegyi Jélszotéro ou 2
Vaskereskedelmi Kft g &° %
£ 8, & kS
c “Badsgg v «° ¢
Bon Pharma Kflo £ ~
PARADOX AUTOHIFI g~ Pandora Palota 9 &
és HAZIMOZI Uzlet... . N
p Alap-Geo Kft 9 5 % . ‘SIaV;,q"u \\;}”
3 y Endre utca ™ &
§ > .
s & o, 5
ft.VA % Hlogy, Z % 73
4 o « @&
% Szadai Székely Bertalan v_d\sL>

Mondi Szada Kflv

&
o
g

LeClway
Kutyakozmetika Szada

Q

9 Szada Nadas utca

Altaldnos iskola

Maminti Levendula
%

OHaramia gyerekcipd

1+ Trapéz Mlszaki Ao,

O 5g,
¥ s 7 :
4 Kereskedés “,, siremléke

B

2.

cninu

5

Székely Bertalan

ER

F
&
Nidavéllum
R
Do,
Sy ]
% &
<
Lovarda

A polgarmesteri hivatal, gyogyszertar, iskola, 6voda, orvosi rendeld, kozért 1,5 km-re

talalhatoak.

Az ingatlan k6zmi bekdtésekkel nem rendelkezik. Feliilete fiives-foldes teriilet.

5. Ertékelés, az ingatlan becsiilt, piaci alapi forgalmi értéke

Az értékelés célja: Az ingatlan valos szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan

forgalmi értekének meghatarozasa.

Az értékelendd ingatlan ingatlanpiaci jellemzése soran az alabbi megallapitasok tehetdek:

a telepiilés €letében meghatarozo szerepet nem jatszik, telepiilésen beliili elhelyezkedése nem

s

jo.



Madszertani megfontoldsok:

Az Alldeszkoz Ertékeldk Eurdpai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al val6 egyesiilése,
azaz - 1997 ota mukodik jelenlegi formdjaban. Részt vesz a szakmai vilagszervezet a
Nemzetkozi Vagyonértékelési Bizottsag (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkajaban. A TEGoVA elkételezte magat, hogy az 1957. évi Romai Szerzddés 110.
cikkelyével - és az ezt kovetd szerzOdésekkel - 6sszhangban, olyan szabalyokat hataroz meg,

amelyek az lizleti tevékenységek nemzetkozivé tételével dsszeegyeztethetoek.

Az Eurdpai Ertékelési Szabvanyok (European Valuations Standards - EVS) elkészitéséhez
Osztonzést nyujtott a "TEGoVA"-nak az eurdpai jogrendszer részét képezd, az Eurdpa Tanacs
—1978. julius 25 — én megalkotott — Direktivaja (78/660/EEC).

Az EVS nem jogszabaly, hanem a TEGoOVA - ¢és tagszervezetei - altal elkotelezetten
alkalmazott szabvany. Ha az EVS barmely része ellentétben all a nemzeti jogszabalyokban
meghatarozottakkal, vagy az Eurdpai Unids jogszabalyokban - nagyszamu Europa Tanécsi

Direktiva - foglaltakkal, ott az EVS vonatkoz6 része nem tekintendd irdnyadonak.

Az EVS-2003 harom f§ részbdl all, ugymint Szabvanyok, Utmutatok és Fiiggelékek. A "piaci
értek" fogalmaval az értékelés alapjairdl szolo 4. szabvany (S4.) foglalkozik.

Az értekelés soran a 25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint a piaci értéket vizsgaljuk,
a) piaci 6sszehasonlito elemzése,

b) koltségalapu értekelés,

¢) hozamszamitdason alapulo értékelés,

modszereinek lehetséges kombinaciojakeént.

Az értékelés soran a szokasosan elemzett kockazatok koziil kiilonos figyelmet forditunk:

a) az ingatlan hosszu tavu értékadllandosaganak kockdzatara,

b) a piaci adatok megbizhatatlansaga miatti kockdzatra,

¢) az egyéb adatok megbizhatatlansaga miatti kockazatra,

d) a kovetelés érvényesitéséhez kapcsolodo hatdsokra (védelem, dllagmegdrzés, értékesitési
koltségek).

Az értékelést az EUROPAI VAGYONERTEKELOK CSOPORTJA (TEGoVA) iltal
kidolgozott és az Eurdpai Tanacs altal elfogadott EVS 2003 szabvany szerint a piaci érték

alapjan végezziik.
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Jelen értékelés esetében kiilonds figyelemmel kezeljilk az EVS 2003 alébbi eldirdsait és
iranyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Hasznalati érték

A szabvany S4.07. alatt deklaralja az Europai Tanécsi irdnyelv 49(2) cikkelyében olvashatd
definiciot

A piaci érték azt az arat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) eértékesitheto
hajlandosagot mutato elado és a vele kizarolag piaci természetii kapcsolatban allo vevo
kozott létrejott maganjogi szerzodés keretében az értékelés idopontjaban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvanosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetové teszik a szokvanyos értékesitést,
tovabbd, hogy az ingatlan természetének megfelelo idotartam dll rendelkezésre az adasvételi

targyalas lebonyolitasahoz. (91/647/EEC EC)

A S4.10. alatt jovahagyott TEGoV A definici6 szerint;

A piaci érték az a becsiilt Osszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés idopontjaban gazdat
cserélhetne egy hajlanddsdagot mutato elado és egy hajlandosagot mutato vevé kozott,
tisztességes feltételek mellett zajlo tranzakcio keretében, megfelelé piacra bocsatasat
kovetéen, amelynek soran mindkét fél jol informaltan, koriiltekintden és kenyszer nélkiil

cselekedett.

A piaci adatok elemzésén alapulé modszer soran hasznalt értékmodosito tényezdket az alabbi

szempontok szerint alkalmazom:

MUSZAKI SZEMPONTOK
kdrosoddsok

kivitelezési hibdk
alapterlletek megszokottdl
el-téré nagy-sdga
alapozds médja

fé teherhordd szerkezetek
megolddsai

fodémek megolddsai

tetészerkezet kialakitdsa

hatdrold szerk., nyilaszardk
burkolatok min&sége,
értéke

szakipari munkdk

épUletgépészet,
felszereltség, mindség
épulettartozékok

KORNYEZETI SZEMPONTOK
szomszédok (Iétesitmények)
Svezet

EPITESZETI SZEMPONTOK
felépitmény célja
helyiségek sz&ma
belsé elrendezés

komfortfokozat
mUemléki védettség

vizbdzisvédelmi védddvezet

egyéb épitészeti elbirdsok

ALTERNATIV HASZNOSITH.

funkcidvdiltdsra vald
alkalmassag
Gtépithetdség,
megoszthatdsdg
bévithetdség

TELEKADOTTSAGOK
telek alakja
téjolds

HASINALATI SZEMPONTOK
épités, felljitds éve
komolyabb kdresemények
karbantartds helyzete

Uzemeltetés
rendeltetésszerl haszndlat

JOGI-, HATOSAGI
SZEMPONT
tulajdonviszonyok
rendezettsége

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

telekkdnyvbe bejegyzett,
be nem jegyzett jogok
jegyzett jogok és kdtelmek

OESZ és helyi szabdlyozds
INFRASTRUKTURA

villany
viz
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kilatds, panordma lejtés gazellgtdas
szennyezd forrdsok, épitési lehetdsség csatorna(csapadék és
kérnyezeti drtalmak falajtani viszonyok szennyviz)

szemétszdllitds
megkdzelithetbség
ellatds, oktatds,
szabadidds létesitmény,
telekommunik&cid

Ingatlanpiaci kornyezet bemutatdsa

A pénziigyi ¢és gazdasagi valsag kiheverése utan els6 izben 2017-ben érte el a piac a valsag
elotti arszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelentds ingatlanpiaci boom allt be.

Mindez gy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kinalat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlitddés iranyaba halad. A vizsgalt ingatlan kornyezete enyhe fellendiild, értéktartd
pozicidban van, ugyanakkor meg kell emliteni és ki kell térni a szakvélemény készitésekor

kialakult ingatlanpiaci valtozasokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgalni a vilagméretli talan lecsengdben lévo
korona-virus lehetséges hatasait, az orosz ¢és ukran haborG hatasait, a lakas-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozasait. Ahogy a gazdasag egészére, ugy az ingatlanpiacra is nyomast
gyakorolhatnak a felsorolt események, féleg abban az esetben, ha elhuzddik a jelenléte és
terjedése. A lefutasi id6 a kozponti kérdés, mind a keresletben, mind az é&rakban és nem
mellesleg az egész piac atrendezddésében, valamint a kialakulhaté kozvetett hatés, vagyis a
gazdasagi aktivitas csOkkenésébdl atgylirizé kovetkezmények (befektetési kereslet apadasa,

tranzakcidszam visszaesése, arak csokkenése).

A koronavirus kozvetett ingatlanpiaci hatasanal még indokoltabb a feltételes mod hasznalata,
a legkiilonfélébb piaci események egymasra gyakorolt hatasa ugyanis egészen varatlan
fordulatokat eredményezett, legalabb annyira varatlanokat, mint amilyen a virus megjelenése
volt.

A vilag négy nagy gazdasagi térségében (USA, Kina, Eur6zona, Japan) Osszesen 2%-0Ot
meghalado évesitett GDP-csokkenést varnak a Deutsche Bank elemzoi, leginkdbb Kina
visszaesO gazdasagi teljesitménye miatt. Amennyiben a GDP cs6kkenése két negyedéven at is
a munkaerd piaci atalakuldsok miatt, hanem a globélis gazdasagi hangulat miatt valtozasokra

szamithatunk az ingatlanpiacon.
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Ha rovid, néhadny honapos lefutasa lesz a koronavirusnak, varhatéan nem fogja érdemben
befolyésolni a lakas és egyéb ingatlan arakat. A tranzakciok szama visszaeshet, de a helyzet
gyorsan visszaallhat a virus el6tti allapotra.

Ha viszont elhizédik (hosszi honapokra, vagy akar évekre), és a gazdasag teljesitményében
IS negativ nyomot hagy, akkor a kereskedelmi ingatlanok piacara varhaté az els6 begytir(izé
hatas, foleg a logisztikdban a gyart6 cégek leallasai miatt, illetve a retail piacon a turizmus
csokkenésével, majd kovetkezd 1épcséfokként a befektetési lakdspiac és végiil a lakossagi

szektor kaphat nagy titést. Keresletben ¢és arcsokkenésben egyarant.

Az aremelkedés mar hetedik éve tart, idén — a virushelyzet eldtti latolgataskor — mar csak
egyszamjegyti dragulast vartunk. Ugy tiinik ugyanakkor, hogy a virushelyzet miatt felgyorsult
az ingatlanpiac ciklikus mozgésa, s az arcsticsot a korabban gondoltnal hamarabb elérve rovid
tdvon — és a helyzetre adott gazdasagpolitikai valaszoktol fiiggden, optimalis esetben csak par

negyedéves idGtartamig — csdkkenésbe 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 alapjan

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozdsahoz hasonld adottsagu ingatlanok valos
értékesitési, valamint redukalt kinalati adatait vettem figyelembe. Mivel a térségben hasonld
funkcidju és hasznosithatosagi ingatlan nehezen fellelhetd, igy a vizsgalati modszerekben
épitési telkeket vizsgalok.
Az Osszehasonlitd adatokon alapuld értékelési modszernél a piacon a kozelmultban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemzem és Osszehasonlitom az értékbecslés
targyat képezé vagyontarggyal. Vizsgalom az utdbbi idOben eladott ingatlanok és a vizsgalt
ingatlan kozotti kiilonbséget, €s korrekciokat végzek az olyan tényezdk kozotti kiilonbségek
kikiiszobolésére, mint pl. az értékesités idOpontja, helyszine, fejlesztési allapota €és jovobeni
varhat6 hasznositasa.
A piaci 6sszehasonlitdé modszer f0bb 1épései az alabbiak:

- az adatgylijtés befejezése utan a rendelkezésemre all az alaphalmaz

- ezek elemezésre keriilnek és megallapitasra, hogy mely tulajdonsdgok alapjan végzem

el a sziikséges korrekcidkat, mint példaul: miiszaki allapot, épiilet telken beliili

elhelyezkedése, tomegkozlekedési megallotol vald tavolsaga, telekméret, zajhatas stb.
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- akorrekcidk skaldjanak a meghatarozasa a kinalati — keresleti adatbazis fliggvényében

- aszazalékos érték meghatarozasa a korrekciokhoz
A targyi ingatlanhoz hasonld adottsagli, hasonlé miszaki allapoti Szadai ingatlanok
Osszehasonlitd adataival kellene dolgoznom, de mivel kozteriiletet nem tartalmaz egyik
adatbazis sem, épitési teriiletet kell alapul vegyek és ahhoz sziikséges a korrekcids tényezok
alkalmazasa.
Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi ar, érték meghatarozasat, a szakmai norménak
megfeleléen, az Eurdpai Unidban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurdpai értékelési
szabvany (EVS) moédszertani elveit kovetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)
rendeletben rogzitett modszertani elveket is.  (forras: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)
Az érték megallapitdsanal figyelembe vettem egyarant az értéknoveld és értékcsokkentd
tényezoket, amelyek befolyasoljak a fajlagos érték megallapitasat.
Ertékndveld tényezOk: nincs
Ertékesokkentd tényezok: telekteriilet hasznalhatatlansdga 6nallo teriiletként a telek méret
miatt, miivelési aga nem valtoztathato, telekegyesitéssel sem oldhatdo meg telekalakitas, soha
nem valik bel6le épitési teriilet, kozmiivekkel nem rendelkezik, valdjaban semmire sem
alkalmas, semmilyen tovabbi hasznositasa nincs, valamint a teriilet tobb mint fele régészeti
lel6helyként jeldlt - 75%.
Az Osszehasonlitd adatokat, igyekeztem egységesen vizsgalni. Az értékbecsléshez
telekarakbol indulok ki, csokkentve a fajlagos arat, mivel a teriilet kozteriilet megjeloléssel bir
¢és nem épitési telek funkcionalitassal. Igazdbol haszon nem szarmazik a leend6 vevo részére,
mivel ez a teriilet semmire sem hasznosithatd, hrsz.-e nem valtoztathatd, onalldéan semmire
sem hasznalhatd, miivelési aga szintén nem valtoztathatd, maximum fiivet nyirhat egy

darabka f6ldon és bekeritheti.

Szadan talalhato iires, épitési ingatlanok:

1.249 m2 nagysagu épitési telek 27,5 M Ft

1.150 m2 nagysagu épitési telek 12,5 M Ft

1.728 m2 nagysagu telek 26,9 M Ft
Az ingatlan piaci értékét az alabbiak szerint hatdroztam meg:
Az Osszehasonlito adatok koziil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az
értékmodosito tényezoket vizsgaljuk, akkor nincs eltulzott szoras.

A telek érték megallapitasanal korrekcios tényezot alkalmaztam.
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Az atlagos érték meghatarozasa soran a 593/17 hrsz-u ingatlan fajlagos brutté6 m2 ara 16.206
Ft/m2. Els6 1épésben -50% korrekcidt alkalmazok, mivel az értékelendd teriilet nem épitési
telek, Gt mivelési agu teriilet. Ezaltal van egy 8.103 Ft/m2 fajlagos aram, amit tovabb
korrigalok a korabban emlitett és sulyozott értéknoveld és értékcsokkentd tényezokre

figyelemmel, ami -75%-os korrekciot eredményez, a fentebb leirtak miatt.

Az értékelendo ingatlan fajlagos brutté m2 ara 2026 Ft/m2.

Telepiilés | Hrsz Az 5sszesen Fajlagos érték | Az ingatlan | Az ingatlan
neve teriilet brutté (Ft/m2) | becsiilt, becsiilt

(m2) forgalmi értéke | kerekitett
bruttod (Forint) | bruttd  értéke

(FO)

Szada 593/17 | 150 2.026 303.900 304.000

A Szada, Ady Endre u. 593/17 hrsz.-u kivett kozteriilet megnevezésii 150 m2-es teriilet
piaci, becsiilt forgalmi kerekitett brutté értéke ésszesen: 304.000 Ft,
azaz Haromszaznégyezer forint

Ingatlan értékének megallapitisa a hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel és a
koltségalapu értékelési modszerrel nem kertil elvégzésre.

6. Korlatozo feltételek nyilatkozata

Az értékbecslés készitése sordn a megbizotol kapott informacidk helyességét ellendrzés
nélkiil elfogadtam. Nem vallalok feleldsséget a masok altal szolgaltatott informaciokeért.

A megbizo elézetes hozzdjarulasa nélkiil az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen mddon nem terjeszthetdk a nyilvanossag elé, hirdetés, Gijsag vagy barmilyen mas
nyilvadnos média csatornan. A helyszini szemle alkalméval a teriilet felmérésére, feltarasara
nem kertlt sor. Kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jovObeli érdekeltségem nincs sem az
értékelt ingatlannal, sem az ingatlan tulajdonosaval kapcsolatosan.

Az értékbecslés 90 napig értékallo.

Az értékbecslés 1 eredeti példanyban késziil.

Tura, 2023. marcius 7.
Fiilop Anna
ingatlanvagyon értékbecslé
Vallig.szam: ES - 245173



