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Vezetoi isszefoglalo

Megbizést kaptam Szada Nagykozség Polgarmesterétdl a szadai 114 hrsz-u ingatlanbol 70 m2
nagysagu , kivett beépitetlen” megnevezésii ingatlan vagyonértékelésére.

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

Az érintett tertilet az dnkormanyzat tulajdonaban van.

Az ¢rickelendd teriilet belteriilet. A jelenleg érvényben 1évé telepiilésrendezési eszkozok
szerint, az érintett teriilet besoroldsi 6vezete beépitetlen teriilet.

A szilkebb kémyezetben ut, majd annak a két oldaldn Lf-2 épitési 6vezetben talalhatd
tertiletek lathatok.

A vizsgalt ingatlan szerinti telepiilés, Szada Nagykézség a fovérostol Eszak-keletre, Godol16
varosatél Ny-i iranyba es6 telepiilés.

Szada Pest megyében, a Godolléi jarasban talélhats. A telepiilés j6 infrastruktirdja,
killdnleges domborzati adottsdgai, panoramas telkei, Budapest és Go6d6llé kozelsége évrol
evre egyre nagyobb szamu lakossagi betelepiilést idéz eld. A fejlods telepiilés egy jol élhetd,
jo kozlekedéssel, jo kozbiztonsaggal biré telepiilés. Az értékelés soran a 25/1997. (VIIL 1))
PM rendelet 2. § (2) szerint a vagyonérték vizsgalatét, piaci adatokon alapulé sszehasonlité
mddszerrel végzem.

A 114 hrsz.-u kivett beépitetlen teriiletbsl a 70 m2 nagysagnyi kivett beépitetlen tertilet piaci
brutté forgalmi értéke kerekitve 200.000 Ft.

Az érték az ingatlannak csak azon tulajdonsdgait és hozamait veszi figyelembe, amelyek
varhat6an a jovben barmely tulajdonost megilletnek.

Jelen szakvélemény az elkészitéstd] szamitott 90 napig érvényes.



Ertéktanusitvany
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A becsiilt fajlagos brutté m2 ar 2.671 Ft/m2
Az ingatlan becsiilt brutté forgalmi 200.000 Ft
értéke, az ingatlanértékelo azaz

gyakorlatnak megfelelen kerekitve
Osszesen

kettoszazezer forint

Az értékbecslés érvényessége

90 nap

Az értékbecslést készitette:

Filop Anna
Telefon: +36/30/5537213
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Forgalmi érték vizsgalat

1.Alapadatok:

A vizsgilat targya: 2111 Szada belteriilet 114 hrsz.-a kivett beépitetlen teriilet megnevezésii
ingatlanbdl 70 m2 nagysagnyi teriilet értékbecslése értékesités c€ljabal.

Megbizé: Szada Nagyk6zség Polgarmestere

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

Helyszini szemle id6pontja 2026 junius 30.

Megbiz6 biztositotta a helyszin megtekintését, atadta a rendelkezésére 4116 iratanyagot.

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

valamint médom volt a sziikebb és tdvolabbi kérmyezetet is tanulmanyozni.

2. Nyilvantartdsi adatok, az ingatlan jogi helyzete

A szadai 114 hrsz. - 0 ingatlan a Pest Varmegyei Kormanyhivatal Godsllsi Foldhivatal

ingatlan nyilvéantartasaban ,kivett beépitetlen teriilet” miivelési ag megnevezéssel bir.

Az Onkorményzattol kapott informaciok alapjan az ingatlan adatai az aldbbiak;

Az ingatlan helyrajzi szdma: 114 hrsz. amib8] 70 m2 keriil értékesitésre

Fekvése: belteriilet

Megnevezése: beépitetlen teriilet

Ertékelends teriilete: 70 m2

Tulajdonos:

1/1 tulajdoni hdnyad Szada Onkormanyzata

Terhelés: nincs



3.Az értekelt ingatlan elhelyezkedése, megkozelitése, kornyezetének leirdsa

Regionadlis elemzés, relevins elozmények ismertetése, kornyezet

Szada telepiilés a Godollsi-dombsagban, a God6ll6t Vaccal 6sszek6td 2104-es  szamu
ut mentén, Godollo és Veresegyhaz kozott  fekszik.  Nyugatrol Mogyoréddal is  hatéros,
utdbbival a 21 109-es ut kdti dssze.

A Szada név egyesek szerint a finnugor nyelvbdl szarmazik, és valaminek a
sz4jat (szdda), bejaratat jelenti. G6dolld fel6l nézve a telepiilés pont egy volgy bejaratanal
van, Mas magyarazat szerint szlav eredetii, éskertetjelent. A telepiilés hatdrdban ered
a Rakos-patak. Az els6 irasos emléke 1325-0s oklevélben van.

I. Lajos kiraly Szadat és G6do116t 1325-ben Poharus Péternek adomanyozta, aki Abauj-Torna
varmegye foispanja volt. A habortk alatt elnéptelenedett, majd az 1620-as évek koriil
kezdédott a visszatelepiilés. 1794-ben épiilt a romai katolikus temploma.

késdbb a Pejacsevich, végiil a Bano csalad birtokolt.

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

Régi pesti elnevezése: Gyiimdlcstermd szent Szada (habéar nem igazan j6 a term6fSldje, mivel
sok az agyagos teriilet, ahol nem minden gyiimélcsfa képes megélni). Az idésebbek azonban
még emlékeznek a régi hatalmas cseresznyefikra és a Didsvég eperfoldjeire, amelyek a

szadaiak tulajdonképpeni megélhetését jelentették.

Az ingatlan megkozelitése

Az értékelendd ingatlan Szada kozigazgatasi teriiletén beliil, a telepiilés északi részében
helyezkedik el. Megkdzelithetosége tobb irdnybol is megvalosithato.

A sziikebb komyezetre vetitve kdzforgalmi utak, azok szomszédsagaban lakohéazas falusias
Ovezet lathato.

Az ingatlan (a 114 hrsz) a Béke utca folytatdsaban talalhaté a csatolt vézrajz tanisiga szerint.
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4.Az ingatlan bemutatdsa, kizmiivek

Az értékelend6 ingatlan a Béke utca feldl lesz elérhet6 70 m2 nagységban. Foldes utszakasz, a

telepiilés északi részén, parhuzamos a Jokai uttal.

Az értékelendd utszakasz alatt nincsenek kdzmiivek, amit a kozmlitérkép is igazol.

" 4 .,\ ?




Szada Nagykdézség Onkormsanyzata Képviseld-testiiletének
22/2022 . (XI11.16.) Smkormanyzati rendelete
Szada WNagykozség Helyi Epitési Szabialyzatiardl

és a mellékletét képezd Szabalyozasi Terv bemutatja, a szoban forgé ingatlant és a

kérnyezetében 1év6 teriiletek besorolasi dvezeteit.

Szabalyozasi Terv kivonat

Szada jelenleg érvényben 1év6 telepiilésrendezési eszkdzei szerint, konkrétan a Szabalyozasi
terv kivonaton lathatd, hogy az értékelendé ingatlan beépitetlen teriiletként szerepel, és az is
marad. A Szabalyozasi terven lathaté a szomszédos telek keskeny bejarata, ami miatt tortént a
telekalakitas is, hogy a 134/4 hrsz. — 1 ingatlan megfeleld szélességli bejérattal rendelkezzen.
A haromszog alaku teriilet a 134/4 hrsz-u teriilethez keriil hozzacsatolasra, 6nélléan semmire
nem alkalmas, meg amugy is piros slafozott teriilet a Szabalyozasi terven a telek be nem

épitheto részét jeloli.

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

Az értékelés célja: Az ingatlanok valos szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasa.

Az értékelendd ingatlan ingatlanpiaci jellemzése soran az #abbi megallapitasok tehetSk:

a telepiilés életében meghatdrozd szerepet nem jatszik, telepiilésen beliili elhelyezkedése

belteriileti, nem beépithetd.

Modszertani megfontoldsok:
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Az Alloeszkdz Ertékeldk Europai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al valé egyesiilése,
azaz - 1997 6ta miikodik jelenlegi formajaban. Részt vesz a szakmai vilagszervezet a
Nemzetk6zi Vagyonértékelési Bizottsdg (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkijiban. A TEGoVA elkételezte magat, hogy az 1957. évi Rémai Szerzédés 110.
cikkelyével - és az ezt kovetd szerzédésekkel - 6sszhangban, olyan szabalyokat hatdroz meg,

amelyek az lizleti tevékenységek nemzetkdzivé tételével sszeegyeztethetdek.

Az Burépai Ertékelési Szabvanyok (European Valuations Standards - EVS) elkészitéséhez
Osztonzést nynjtott a "TEGoVA"-nak az eurdpai jogrendszer részét képez6, az Eurépa Tanacs
— 1978. julius 25 — én megalkotott — Direktivaja (78/660/EEC).

Az EVS nem jogszabdly, hanem a TEGoVA - és tagszervezetei - 4ltal elkotelezetten
alkalmazott szabvany. Ha az EVS barmely része ellentétben all a nemzeti jogszabalyokban
meghatéarozottakkal, vagy az Eurépai Uniés jogszabalyokban - nagyszami Eurépa Tandcsi

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

Az EVS-2003 hérom f6 részbol all, ugymint Szabvéanyok, Utmutatdk és Fiiggelékek. A "piaci
ertek" fogalmaval az értékelés alapjairl sz616 4. szabvany (S4.) foglalkozik.

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

b) kbltségalapu értékelés,

¢) hozamszamitdson alapulé értékelés,

mddszereinek lehetséges kombinaciéjaként.

Az értekelés soran a szokéasosan elemzett kockazatok koziil kiilonds figyelmet forditunk:

a) az ingatlan hosszi tavi értékallandésdaginak kockdzatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

¢) az egyéb adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

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

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

Jelen értékelés esetében kiilonos figyelemmel kezeljiik az EVS 2003 alabbi eldirisait és
irdnyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték



S4.63. Hasznalati érték

A szabvény S4.07. alatt deklardlja az EurGpai Tanécsi irdnyelv 49(2) cikkelyében olvashato
definiciot

A piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesitheté
hajlandésdgot mutaté eladé és a vele kizdrdlag piaci természetii kapcsolatban allo vevd
kozott létrejott magdnjogi szerzGdés keretében az értékelés idGpontjdban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvanosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetvé teszik a szokvdnyos értékesitést,
tovdbbd, hogy az ingatlan természetének megfeleld iddtartam dil rendelkezésre az addsvételi

targyalas lebonyolitasahoz. (91/647/EEC EC)

A S4.10. alatt jévahagyott TEGoVA definici6 szerint;

A piaci érték az a becsiilt osszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés idépontjdban gazddt
cserélhetne egy hajlanddsdgot mutaté eladé és egy hajlanddsdgot mutaté vevd kozdtt,
tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakcié keretében, megfelelé piacra bocsdtdsat
kovetGen, amelynek sordn mindkét fél jol informditan, kiriltekintben és kényszer nélkiil

cselekedett.

A piaci adatok elemzésén alapulé médszer soran hasznalt értékmaodosito tényezdket az alabbi

szempontok szerint alkalmazom:

MszZAKI SZEMPONTOK
karosoddsok

kivitelezési hibak
alaptertletek megszokottdl
el-téré nagy-saga
alapozds médja

f6 teherhordd szerkezetek
megolddsai

fodémek megolddasai

tetészerkezet kialakitdsa

hatdrolé szerk., nyildszardk
burkolatok mindsége,
ériéke

szakipari munkdk

éplletgépészet,
felszereltség, mindség
épUlettartozékok

KORNYEZETI STEMPONTOK
szomszédok (létesitmények)
dvezet

kilatds, panordma
szennyezd forrdsok,
kérnyezeti drtalmak

EPITESZETI SZEMPONTOK
felépitmény célia
helyiségek szdma
belsé elrendezés

komfortfokozat
mUlemiéki védettség

vizbdzisvédelmi védbdvezet

egyéb épitészeti elSirdsok

ALTERNATIV HASZNOSITH.

funkcidévaltasra vald
alkalmasség
atépithetdség,
megoszthatdsag
bévithetdség

TELEKADOTTISAGOK
telek alakja

téjolds

lejtés

épitési lehetdsség
talojtani viszonyok

HASINALATI SZEMPONTOK
épités, felljitas éve
komolyabb kdresemények
karbantartas helyzete

Uzemeltetés
rendeltetésszerd haszndalat

JOGI-, HATOSAGI
SZEMPONT
tulajdonviszonyok
rendezettsége

osztott tulajdon, résztulajdon
kapcsolédd jogok (zélog,
haszn.)

telekkdnyvbe bejegyzett,
be nem jegyzett jogok
jegyzett jogok és kdtelmek

OESZ és helyi szabdlyozds

INFRASTRUKTURA
villany

viz

gdazellaids
csatorna(csapadék és
szennyviz)
szemétszdllitas
megkozelithetGség
elléitds, oktatds,
szabadidbs létesitmény,
telekommunik&cid
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Ingatlanpiaci kérnyezet bemutatdsa

A pénziigyi és gazdasdgi vilsag kiheverése utan elsd izben 2017-ben érte el a piac a valsag
elétti arszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelentés ingatlanpiaci boom 4llt be.

Mindez ugy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kinélat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlit6dés irdnyaba halad. A vizsgalt ingatlan kdrnyezete enyhe fellendiilo, értéktartd
poziciéban van, ugyanakkor meg kell emliteni és ki kell térni a szakvélemény készitésekor

kialakult ingatlanpiaci valtozasokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgalni a vildgméretii talén lecsengdben 1évo
korona-virus lehetséges hatisait, az orosz és ukrin habort hatasait, a lakds-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozasait. Ahogy a gazdasdg egészére, ugy az ingatlanpiacra is nyomast
gyakorolhatnak a felsorolt események.

Az dremelkedés mér nyolcadik éve tart, idén — a virushelyzet elétti latolgatiskor — mar csak
egyszamjegyt dragulast vartunk. Ugy tiinik ugyanakkor, hogy a virushelyzet miatt felgyorsult
az ingatlanpiac ciklikus mozgésa, s az 4rcsucsot a kordbban gondoltnal hamarabb elérve révid
tavon.

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

szikséges, mindenképp aktualizalast, korrekciot kell végrehajtani.
Ingatlan forgalmi értékelése a piaci adatok alapjin

Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozdsahoz hasonlé adottsagu ingatlanok valés
ertekesitési, valamint redukaélt kinalati adatait vettem figyelembe.

Az Osszehasonlité adatokon alapulé értékelési médszernél a piacon a kdzelmultban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontérgyakat elemzem és Gsszehasonlitom az értékbecslés
targyat képezd vagyontarggyal. Vizsgalom az utébbi idében eladott ingatlanok és a vizsgalt
ingatlan koz6tti kiilonbséget, és korrekciokat végzek az olyan tényezdk kozotti kiilénbségek
kikiisz0bdlésére, mint pl. az értékesités idSpontja, helyszine, fejlesztési 4llapota és jovabeni

varhaté hasznositisa.

Az elemzés sordn a hasonl6 szinvonalat, minéséget veszem alapul.
A piaci dsszehasonlité modszer f6bb Iépései az alabbiak:

- azadatgytjtés befejezése utdn a rendelkezésemre 4ll az alaphalmaz
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- ezek elemezésre keriilnek és megallapitasra, hogy mely tulajdonsagok alapjan végzem
el a sziikséges korrekcidkat, mint példdul: miiszaki éllapot, épiilet telken beliili
elhelyezkedése, tomegkdzlekedési megallotol valo tavolsiga, telekméret, zajhatds stb.

- akorrekciok skaldjanak a meghatérozasa a kinalati — keresleti adatbazis fliggvényében

- aszazalékos érték meghatarozasa a korrekcidkhoz

A targyi ingatlanhoz hasonl6 adottsagn Szadai ingatlanok 6sszehasonlito adataival dolgozom.

Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi ar, érték meghatdrozasat, a szakmai norméanak
megfeleléen, az Eurépai Unidban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurdpai értékelési
szabvany (EVS) médszertani elveit kovetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)

rendeletben rogzitett modszertani elveket is.  (forrds: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)

Az érték megallapitisanal figyelembe vettem egyarant az értékndveld és értékcsokkentd

tényezdket, amelyek befolyasoljak a fajlagos érték megallapitasat.

Ertékcsokkents tényezék: 0% beépithetdség, foldes felszin, kinalati adatok felhasznélasa —
30%.
Az dsszehasonlité adatokat, igyekeztem egységesen vizsgélni.

Szadan talalhat6 ingatlanok:

2.456 m2 nagysagu teriilet 10 M Ft
913 m2 nagysagn teriilet 2,45 M Ft
6.509 m2 nagysagu teriilet 60 M Ft.
914 m2 nagysagu telek 2,45 M Ft
47.211 m2 nagysagu teriilet 20 M

Az ingatlan piaci értékét az alabbiak szerint hataroztam meg:

Az Osszehasonlité adatok koziil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az
értékmaodositd tényezdket vizsgaljuk, akkor nincs eltiilzott szoras.

Az atlagos érték meghatarozasa soréan a fajlagos brutté m2 ar 3.816 Ft/m2

Az értéknoveld és értékesokkentd tényezdkre figyelemmel arkorrekceid - 30%, ezéltal a brutt6

fajlagos m2 ar 2.671 Ft/m2.

A fajlagos brutté m2 ar: 2.671 Ft/m2
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Hrsz A kivett | Fajlagos A becsiilt, | A becsiilt
bedpittlen | érték forgalmi  értéke | kerekitett
teriilet bruttd brutté (Ft) bruttdé  értéke
nagysaga (Ft/m2) (Ft)

(m2)
Szada 114 70 2.671 186.970 200.000

A szadai 114 hrsz.-a teriletbdl a 770 m2 nagysagu kivett beépitetlen teriilet
piaci, becsiilt forgalmi kerekitett brutté értéke

dsszesen: 200.000 Ft azaz kettdszdAzezer forint

6. Korldtozd feltételek nyilathozata

Az értékbecslés készitése sordn a megbizétél kapott informdciok helyességét ellendrzés
nélkiil elfogadtam.

Nem villalok felel6sséget a masok altal szolgaltatott informaciokért.

A megbizo eldzetes hozzdjarulésa nélkiil az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen médon nem terjeszthetok a nyilvanosség elé, hirdetés, Gjsig vagy barmilyen mas
nyilvinos média csatornan.

A helyszini szemle alkalméival a teriilet felmérésére, feltardsara nem keriilt sor.

Kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jov6beli érdekeltségem nincs sem az értékelt ingatlannal,
sem az ingatlan tulajdonoséval kapcsolatosan.

Az értékbecslés 90 napig értékalls.

Az értékbecslés 1 eredeti példanyban késziil.

Tura, 2026. jalius 1.

o '
Fiilop Anna
ingatlanvagyon értékbecsld
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