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SZADA NAGYKOZSEG ONKORMANYZAT
2111 Srada, Bossa Gyorgy ut BR
Tel 28/503:0065 «  Fax: 2R/SOA0006 + Femail szadasszada ho

KIVONAT

Szada Nagykozség Onkormanyzat Képviselé-testiiletének 2026. dprilis 29. napjin
megtartott nyilvanos iilésének jegyzékinyvébol

A Képviselo-testiilet 5 igen szavazattal, 1 tartézkodas mellett elfogadta az aldbbi hatarozatot

82/2026.(1V.29.) KT-hatirozat

Szada Nagykozség Onkormanyzat K épviseld-testiilete az 6nkorményzat tulajdondban 1évé

Szada 3255 helyrajzi szamu ingatlant a jelenlegi természetbeni és ingatlan-nyilvantartas

szerinti 4llapotdban — a hatdrozat 1. mellékletében részletezett ingatlanforgalmi

értckbecslésekben szerepld, bruttd 25.000.000 Ft meghatérozott indulé 4ron — kivanja

értékesiteni felhatalmazva a Polgdrmestert, hogy:

» e céllal ingatlan értékesitési felhivast, hirdetményt tegyen kézzé az Onkormanyzat
vagyonarol sz616 31/2021.(X1.26.) 5nkorményzati rendelet elirasai szerint;

> az ajanlattételi hatariddig beérkezé ajanlatokhoz kapcesolédéan készitsen el6terjesztést
a nyertes ajanlatado kivalasztasanak targyaban.

Felel6s: polgarmester
Hatarido: felhivasok kézzététele: 2026.05.08.

kmf;

Pintér Lajos s.k. dr. Lukacs Adrienn s.k.
polgarmester jegyzb

A kiadmény hiteléiil:

dr. Lukacs Adrienn
jegyzd



Ingatlanvagyon értékelés

a Szada, 3255 hrsz.-¢ ingatlanrél

Az ingatlanvagyon értékelést készitette
Fiilop Anna
Telefon: +36/30/5537213
Tura, 2026. sprilis



Tartalomjegyzék:

Vezetbi 6sszefoglald

Ertékelési Bizonyitvany

Forgalmi érték vizsgalat

1. Alapadatok

2. Nyilvantartasi adatok, az ingatlan jogi helyzete

3. Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, megkozelitése,
kormyezetének leirasa

4. Az ingatlan bemutatasa, kozmiivek

5. Frtékelés, az ingatlan becsiilt, piaci alapt
forgalmi értéke

6. Korlatozo feltételek nyilatkozata

Mellékletek:

- foldkonyv kivonat )
- a Szabalyozasi Terv kivonat és HESZ eldirasai beépitésre keriilet az ingatlanvagyon
értékelésbe.



Vezetii osszefoglalo

Megbizast kaptam Szada Polgdrmesterétsl a szadai 3255 hrsz.-1, Fehérhdz u. 2. kivett

beépitetlen teriilet vagyoni értékelésére.

A vizsgélat célja: Az ingatlan valés szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan

forgalmi értékének meghatirozdsa
Az ingatlan tulajdonosa: Szada Onkormanyzata

Az értékelendd ingatlan ,kivett beépitetlen teriilet” Szada jelenleg érvényben 1évé
telepiilésrendezési eszkozei szerint, az érintett teriilet Lf-2 épitési Gvezetben azaz falusias
Cpitési vezetében talalhato, a szitkebb és 14gabb kérnyezetében is Lf-2 beépithetbségii telkek,
€s 3 oldalrdl kbzutak talalhatok.

A vizsgélt ingatlan szerinti telepiilés, Szada Nagykozség a fovarostél Eszak-keletre, Godolls
vérosatol Ny-i iranyba esé telepiilés. Az értékelendd ingatlan a Fehérhaz utcéban a 2. szadm
alatt, a telepiilés északi részén taldlhaté. A telek mellett egy keskeny kis utca megy fel E-i
iranyba Cip6sok utca néven, a telket szabalyozdsi vonal is érinti witszélesités miatt a Fehér
utca részén. A telek fakkal és nivényzettel benétt teriilet, kdzmi nélkiili.

Szada Pest megyében, a Godol16i jarasban talalhaté.

A telepiilés j6 infrastruktirja, kiilonleges domborzati adottsdgai, panordmas telkei, Budapest
és Godollo kozelsége évrdl évre egyre nagyobb szamu lakosségi betelepiilést idéz el6.

A fejl6dé telepiilés egy j6l élhetd, j6 kozlekedéssel, j6 kézbiztonsiggal bird telepiilés.

Az értekelés sordn a 25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint, a piaci érték vizsgalatat
piaci 6sszehasonlité modszerrel végzem.

A vizsgélt ingatlan piaci brutt6 forgalmi értéke kerekitve 25 M forint.

Az erték az ingatlannak csak azon tulajdonsigait és hozamait veszi figyelembe, amelyek
varhatéan a jévében barmely tulajdonost megilletnek

Jelen szakvélemény az elkészitéstd] szamitott 90 napig érvényes.



Ertéktam’lsitvziny
A vizsgﬁt i:éatlan Szada belteriilet
Az ingatlan miivelési 4ga “ Kivett beépitetlen teriilet
Helyrajzi szama _ 3255
| Az ingatlan tulajdonosa ' Szada Nk Onkorményzata
(A tulajdoni lap szerint az értékelés 2111 Szada, Dézsa Gyorgy tt 88.
fordulénapjan)

. Az értékelés célja ' Forgalmi érték megallapitdsa
| Az értékelés alkalmazott médszere | Piaci sszehasonlité adatokon alapulé |
| e értékelés
‘ A helyszini szemle idépontja 2026. marcius 31.
Az i_n;_z,atl_s_m teriilete t kivetéen 809 m2

Terhelés . ninecs
Az értékelt vagyonelem
Teriilet fajlagos brutté piaci | 30.812 Ft/m2
, _ dtlagértéke _ I
Az ingatlan becsiilt brutté forgalmi 25 millio Ft
értéke, az ingatlanértékeld azaz
gyakorlatnak megfelelen kerekitve huszonétmillié Ft
| dsszesen _ )
Az értékbecslés érvényessége 90 nap

Az értékbecslést készitette
Filop Anna

| Telefon: +36/30/5537213

monyoka63@gmail.com



Forgalmi érték vizsgilat

L. Alapadatok:

A vizsgalat tirgya: 2111 Szada, Fehérhaz u. 2. (3255 hrsz) szam alatti ingatlan értékbecslése
Megbizo: Szada Nk Onkormanyzat Polgérmestere

A vizsgélat célja: Az ingatlan valos szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatirozésa

Helyszini szemle id6pontja 2026. mércius 31.

Megbizé biztositotta a helyszin megtekintését, 4tadta a rendelkezésére 4116 iratanyagot.

A helyszini szemlén az ingatlant j61 betudtam hatdrolni, az épitett kérnyezetben elhelyezni,

valamint médom volt a sziikebb és tavolabbi kdrnyezetet is tanulméanyozni.

2. Nyilvantartisi adatok, az inzatlan jozi hely-ete

A szadai 3255 hrsz - 4 ingatlan a Pest Varmegyei Kormanyhivatal G6d6116i Foldhivataltél
kiadott ,,f6ldkényv” nyilvAntartisa alapjan ,kivett beépitetlen terilet” miivelési ag

megnevezéssel bir.

Az ingatlan helyrajzi szdma megosztas elbtt: 3255 hrsz

Fekvése: belteriilet

Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Teriilete: 809 m2

Tulajdonos:

1/1 tulajdoni hanyadban Szada Nk Onkorményzata 2111 Szada, Dézsa Gyérgy it 88.

Terhelés: nincs

3. Az értékelt inzatlan elhelve:kedése, mezkézelitése, kirnvezetének lefrdsa

Regiondlis elemzés, relevdns elozmények ismertetése, kiirnyezet

Szada telepiilés a Godolldi-dombsagban, a Godoll6t Viccal Ssszekotd 2104-es  szamil
1t mentén, G6doll6 és Veresegyhdz kézott  fekszik. Nyugatrol Mogyordddal is  hatéros,
utébbival a 21 109-es ut kéti dssze.
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A Szada név egyesek szerint afinnugor nyelvbél szarmazik, és valaminek a
széjat (szdda), bejaratat jelenti. Godolls feldl nézve a telepiilés pont egy volgy bejaratandl
van. Mds magyardzat szerint szldv eredetli, és kertet jelent. A telepiilés hatardban ered
a Réakos-patak. Az els6 irasos emléke 1325-6s oklevélben van.

I. Lajos kiraly Szadat és Godo6llét 1325-ben Poharus Péternek adomanyozta, aki Abatj-Torna
varmegye foispanja volt. A haborik alatt elnéptelenedett, majd az 1620-as évek koriil
kezdddott a visszatelepiilés, 1794-ben épiilt a romai katolikus temploma.

A Grassalkovich csalad 1810, mas forrasok szerint 1820 koriil épittette kidrigjat, melyet
késébb a Pejacsevich, végiil a Bano csalad birtokolt.

A reformétus templomat 1928-ban emelték a féaton, falu kdzepén, szemben a rémai katolikus
templommal. A szadai reformétusok addig egy régi fatornyl templomban gytiltek Gssze
istentiszteletre, mely a falu egyik legmélyebb pontjan, az Gn. Mélydrok mellett helyezkedett
el. Régi pesti elnevezése: Gylimdlestermd szent Szada (habar nem igazan jo a term6fdldje,
mivel sok az agyagos teriilet, ahol nem minden gyiimdlesfa képes megélni). Az iddsebbek
azonban még emlékeznek a régi hatalmas cseresznyefikra és a Dibsvég eperfoldjeire,
amelyek a szadaiak tulajdonképpeni megélhetését jelentették.

Az ingatlan megkozelitése

Az értékelendd ingatlan Szada kozigazgatasi teriiletén belill, a telepiilés k6zéps6 részén
helyezkedik el. Megkozelithetdsége tébb irdnybol is megvalosithatd.
A sziikebb kémyezetre Lf-2 épitési Gvezetben taldlhat6 lakéhédzak lathatok.

Szada Nagykdzség Onkormidnyzata Képviseld-testiiletének
22/2022 .(X11.16.) onkormaanyzati rendelete
Szada Nagykozség Helyi Epitési SzabaAlyzatarél

valamint annak mellékletét képezd Szabalyozasi Terv bemutatja, a széban forgé ingatlant

Ovez6 teriiletek besorolasi dvezeteit.



Szabélyozasi Terv kivonat

Szada jelenleg érvényben 16v6 telepiilésrendezési eszkdzei szerint, konkrétan a Szabélyozasi
terv kivonaton l4that6, hogy az érintett ingatlan Lf-2 épitési dvezetbe sorolt.
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A tablazat 6. sora tartalmazza az 6vezeti el6irasokat és a beépités miiszaki paramétereit.

4.4z ingatlan bemutatdisa, kizmifvek

Az ért€kelendd ingatlan Szada telepiilés északi részén helyezkedik el.
Helyrajzi széma: 3255 hrsz

A telek teriilete: 309 m2

Miuivelési dga: kivett beépitetlen teriilet

Tulajdonos:

1/1 tulajdoni hanyadban Szada Nk Onkonnényzata

Terhelés: nincs
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A telken beliil a kézmiivek nincsenek bekotve, de az ingatlan el6tti utcaban az Gsszes kézmil
gerinchilézata megtalalhaté. A telek mellett felmegy E-i irdnyba egy keskeny kis utca, a
Cip6sok utca, tovabbé a telek utcafronti részét szabalyozési vonal érinti Gtszabalyozas miatt,

ami a Szabdalyozasi terv kivonaton is jo! lathatd.
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A telek fas teriilet, ndvényzettel benétt.

Az ingatlan nincs bekeritve, kozel téglalap alakt, EK i telekhatdra t6bb ponton torik, de ett6l
a telek jol beépithetd telek.

A HESZ 14§-a taglalja a telek beépitési lehetéségeit.

A polgirmesteri hivatal, gyogyszertar, iskola, évoda, orvosi rendel6, k6zért 1,5 km-re
talalhatéak.

5. Ertékelés. ag ingatlan becsiilt. piaci alapy forgalmi értéke

Az értékelés célja: Az ingatlan valés szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatarozésa.

Az értékelendd ingatlan ingatlanpiaci jellemzése sorén az aldbbi megallapitasok tehet6ek:
a telepiilés €letében meghatérozé szerepet nem jatszik, telepiilésen beliili clhelyezkedése jo.

Modszertani megfontoldsok:

Az Alléeszkoz Ertékeldk Eurépai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al valé egyesiilése,
azaz - 1997 ota mikodik jelenlegi forméjaban. Részt vesz a szakmai vildgszervezet a
Nemzetk6ézi Vagyonértékelési Bizottsdg (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkéjédban. A TEGoVA elkotelezte magéat, hogy az 1957, évi Romai Szerzédés 110.
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cikkelyével - és az ezt kovetd szerzbdésekkel - Gsszhangban, olyan szabédlyokat hatiroz meg,

amelyek az tizleti tevékenységek nemzetkdzivé tételével 6sszeegyeztethetdek.

Az Eur6pai Ertékelési Szabvényok (European Valuations Standards - EVS) elkészitéséhez
Osztinzést nytjtott a "TEGoVA"-nak az eurépai jogrendszer részét képezd, az Eurépa Tanics
— 1978. jalius 25 — én megalkotott — Direktivéja (78/660/EEC).

Az EVS nem jogszabaly, hanem a TEGoVA - és tagszervezetei - 4ltal elkételezetten
alkalmazott szabvany. Ha az EVS barmely része ellentétben 4ll a nemzeti jogszabalyokban
meghatérozottakkal, vagy az Eurépai Unids jogszabalyokban - nagyszému Eurépa Tanacsi

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

Az EVS-2003 harom 8 részbél 4ll, tgymint Szabvanyok, Utmutatok és Fiiggelékek. A "piaci
erték" fogalméval az értékelés alapjairdl sz616 4. szabvany (S4.) foglalkozik.

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

b) kbltségalapu értékelés,

¢) hozamszamitdson alapulo értékelés,

moédszereinek Ichetséges kombinacidjaként.

Az értékelés sordn a szokéasosan elemzett kockazatok koziil kiilonds figyelmet forditunk:

a) az ingatlan hosszi tavi értékdllandésiganak kockdzatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlansiga miatti kockdzatra,

¢) az egyeb adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

d) a kivetelés érvényesitéséhez kapcsolodo hatdsokra (védelem, dllagmegGrzés, értékesitési
koltségek).

Az értékelést az EUROPAI VAGYONERTEKELOK CSOPORTJA (TEGoVA) iltal
kidolgozott és az Bur6pai Tandcs éltal elfogadott EVS 2003 szabvany szerint a piaci érték
alapjén végezziik.

Jelen értékelés esetében kiilonds figyelemmel kezeljiik az EVS 2003 alabbi eldirdsait é.s
iranyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Hasznalati érték

A szabvany S4.07. alatt deklaralja az Eurdpai Tandacsi irdnyelv 49(2) cikkelyében olvashaté

definiciot
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A piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesithetd
hajlandésdgot mutaté elade és a vele kizdrolag piaci természetii kapcsolatban dllo vevd
kozétt létrejott magdnjogi szerzGdés keretében az értékelés idépontjaban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvanosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetGvé teszik a szokvdnyos értékesitést,
tovdabbd, hogy az ingatlan természetének megfeleld iddtartam all rendelkezésre az addsvételi

tdrgyalds lebonyolitasahoz. (91/647/EEC EC)

A 54.10. alatt jévihagyott TEGoVA definicié szerint;

A piaci érték az a becsiilt dsszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés idépontjaban gazddt
cserélhetne egy hajlanddsdgor mutaté elado és egy hajlanddosdgot mutaté vevd kézotr,
tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakcié keretében, megfeleld piacra bocsdtdsdt
kivetden, amelynek soran mindkét fél jol informdltan, kiriltekintGen és kényszer nélkil

cselekedett.

A piaci adatok elemzésén alapulé médszer sordn hasznalt értékmodosito tényezoket az aldbbi

szempontok szerint alkalmazom:

MUSIAKI SZEMPONTOK
kérosoddsok

kivitelezési hibdak
alaptertletek megszokottdl
el-téré nagy-sdga
alapozdas modja

fG teherhordd szerkezetek
megolddsai

fddémek megolddasai

tetGszerkezet kiolakitdsa

hatdrold szerk., nylldszardk
burkolatok mindsége,
éricke

szakipari munkdk

éplietgépészet,
felszereltség, mindség
éplletiartozékok

KORNYEZETI SZEMPONTOK
szomszédok (étesitmények)
Ovezet

kilatds, panoréma
szennyezd forr@sok,
kdryezet! dricimak

EPITESIETI SZEMPONTOK
felépitmény célia
helyiségek szdma

belsé elrendezés

komfortiokozat
miemiéki védettség

vizbdzisvédeimi védodvezet

egyeb épitészeti elGirdsok

ALTERNATIV HASZNOSITH.

funkciovattasra vald
alkalmasség
atépithetbség,
megoszthatésag
bovithetdség

TELEKADOTISAGOK
telek clakja

tdjolas

lejtés

Epitési lehetdsség
talajtani viszonyok

HASZNALATI SZEMPONTOK
épités, felljitas éve
komolyabb kdresemények
karbantartds helyzete

Uzemeltetés
rendeltetésszeri haszndlat

JOGI-, HATOSAGI
SZEMPONT
tulajdonviszonyok
rendezettsége

osztott tulgjdon, résztulajdon
kapcsolédod joegok (zdlog,
haszn.}

telekkdnyvbe bejegyzett,
be nem jegyzett jogok
jegyzet jogok és kitelmek

OESZ és helyi szabdlyozds

INFRASTRUKTURA
villany

viz

gazellatas
csatoma(csapadék és
szennyviz)
szemétszdliitas
megkdzelithelGség
ellGtas, oktatds,
szabadidos i&tesitmény,
telekommunikacié
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Ingatlanpiaci kirnyezet bemutatisa

A pénziigyi és gazdasdgi valsag kiheverése utén elsd izben 2017-ben érte el a piac a valsag
el6tti arszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelent6s ingatlanpiaci boom allt be.

Mindez ugy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kinalat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlitédés iranyaba halad. A vizsgélt ingatlan komyezete enyhe fellendiild, értéktartd
pozicidéban van, ugyanakkor meg kell emliteni és ki kell térni a szakvélemény készitésekor

kialakult ingatlanpiaci véaltozasokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgdlni a vildgméretli taldn lecsengdben 1évé
korona-virus lehetséges hatésait, az orosz és ukrin hdbori hatésait, ingatlanpiaci
vonatkozasait. Ahogy a gazdasig egészére, Ugy az ingatlanpiacra is nyomast gyakorolhatnak a
felsorolt események, foleg abban az esetben, ha elhuzddik a jelenléte és terjedése. A lefutasi
id6 a kézponti kérdés, mind a keresletben, mind az drakban és nem mellesleg az egész piac
atrendez6désében, valamint a kialakulhaté koézvetett hatds, vagyis a gazdasagi aktivitas
csokkenésébd] atgylirlizd kovetkezmények (befektetési kereslet apaddsa, tranzakciészam

visszaesése, arak csokkenése).

A koronavirus kdzvetett ingatlanpiaci hatdsanal még indokoltabb a feltételes mod hasznalata,
a legkillonfélébb piaci események egymasra gyakorolt hatdsa ugyanis egészen varatlan
fordulatokat eredményezett, legalabb annyira vératlanokat, mint amilyen a virus megjelenése
volt.

A vilag négy nagy gazdasigi térségében (USA, Kina, Eurézéna, Japan) &sszesen 2%-ot
meghaladé évesitett GDP-cstkkenést varnak a Deutsche Bank elemzbi, leginkabb Kina
visszaesd gazdasagi teljesitménye miatt. Amennyiben a GDP csokkenése két negyedéven it is
kitartana, az eurézona recesszi6jarol beszélnénk, vagyis nemcsak a turizmus, a gyarledllasok,
a munkaerd piaci 4talakuldsok miatt, hanem a globalis gazdasagi hangulat miatt véltozisokra

szamithatunk az ingatlanpiacon.

Az 4remelkedés j6 par éve tart. A felgyorsult ingatlanpiac ciklikus mozgésa, s az arcsticsot a
korabban gondoltndl hamarabb elérve rovid tdvon, a helyzetre adott gazdasagpolitikai
vélaszoktol fuggden, optimalis esetben rovid id6re 16rténd csékkenésbe forduld arszintre

szamitottunk.

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

sziikséges, mindenképp aktualizalast, korrekciot kell végrehajtani.
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Ingatlan forgalmi ériékelése a piaci adatok alapjin

Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasdhoz hasonlé adottsdgh ingatlanok valds
értékesitési, valamint redukalt kindlati adatait vettem figyelembe. A térségben hasonlo
funkcidju és hasznosithatdsagi ingatlanokat vizsgalok, értékcsokkentd és értékndveld
tényezOk alkalmazasaval.

Az Osszehasonlité adatokon alapuld értékelési modszernél a piacon a kozelmiltban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontirgyakat elemzem és 6sszehasonlitom az értékbecslés
targyét képezd vagyontarggyal. Vizsgalom az utébbi idében eladott ingatlanok és a vizsgalt
ingatlan kézotti killonbséget, és korrekcidkat végzek az olyan tényezok kozotti kiilonbségek
kikiisz6bolésére, mint pl. az értékesités idopontja, helyszine, fejlesziési dllapota és jovobeni
vérhat6 hasznositasa.

Az elemzés sordn a hasonld szinvonalat, mindséget veszem alapul.
A piaci dsszehasonlité modszer fobb 1épései az aldbbiak:

- az adatgyiijtés befejezése utan a rendelkezésemre all az alaphalmaz

- ezek elemezésre keriilnek és megallapitisra, hogy mely tulajdonsagok alapjan végzem
el a szitkséges korrekciokat, mint példaul: mtszaki allapot, épiilet telken beliili
elhelyezkedése, tomegkdzlekedési megallotdl valo tavolsaga, telekméret, zajhatés stb.

- akorrekcidk skéldjanak a meghatérozisa a kindlati — keresleti adatbézis fliggvényében

- aszazalékos érték meghatérozasa a korrekci6khoz

A targyi ingatlanhoz hasonlé adottsagli, hasonlé miszaki allapotd Szadai ingatlanok
Osszehasonlité adataival dolgoznom, épitési teriiletekkel és ahhoz szikséges korrekcids

tényezdkkel.

Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi 4r, érték meghatarozasat, a szakmai norménak
megfeleléen, az Eurdpai Unidban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurépai értékelési
szabvany (EVS) modszertani elveit kévetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)
rendeletben rogzitett modszertani elveket is.  (forrés: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)
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Az érték megéllapitdsinal figyelembe vettem egyardnt az értéknévelé és értékestkkentd
tényezdket, amelyek befolyasoljdk a fajlagos érték megallapitasat.
Ertéknovels tényezdk: Svezeti besorolésa, telepiilésen beliili elhelyezkedése + 10%.
Ertékesokkentd tényezdk: kézmivek telken beliili hidnya, a ben6tt novényzettsl torténd
kitakaritdsa, kindlati adatokbol torténd Gsszehasonlitds - 15%
Az Gsszehasonlité adatokat, igyekeztem egységesen vizsgélni.
Szadén taldlhat$ épitési ingatlanok:
1.501 m2 nagysAgu épitési telek (viz, csatorna, gaz kézmiivek telken beliil) 67,55 M Ft
1.550 m2 nagysag telek (viz, csatorna, gz kdzmiivek telken beliil , aszfaltos it) 67,55 M Ft
1.321 m2 nagységu &pitési telek kézmiivek nélkiil 35 M Ft
1.494 m2 nagysagu dsszkdzmives épitési telek 55 M Ft
1.750 m2 nagységu épitési telek kézmiivek nélkiil 19,9 M Ft
Az ingatlan piaci értékét az aldbbiak szerint hatdroztam meg;
Az Osszehasonlité adatok kozil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az
értékmodosito tényezoket vizsgaljuk, akkor nincs eltiilzott sz6rs.
A telek érték megallapitdsandl az értékesokkentd és értékndveld tényezOk Osszességét
figyelembe véve -5% - os korrekci6s tényezét alkalmaztam.
Az atlagos érték meghatérozésa sordn a 3253 hrsz- ingatlan fajlagos brutté m2 dra 32.434
Ft/m2 .A -5% korrekcits tényez kévetkeztében a fajlagos brutté m2 30.812 Ft/m2

Az értékelendd teriilet fajlagos brutté m2 ara 30.812 Ft/m2.

Telepiilés | Hrsz | Az teriilet Fajla_gos érick | Az ingatlan [ Az ingatlan |
neve (m2) brutté (Ft/m2) | becsiilt, becsiilt
forgalmi értéke | kerekitett br.
| | | brutté (Forint) | értéke (Ft)
|Szada 3255 | 809 130812 124.926918 | 25MFt

A Szada, Fehérhéz u. 2. sz4m alatti 3255 hrsz-i kivett beépitetlen teriilet piaci, becsiilt,
forgalmi kerekitett brutt6 értéke 25 M Ft,

azaz huszondtmillié forint

Ingatlan ¢rtékének megéllapitdsa a hozamszimitdson alapulé értékelési modszerrel és a
koltségalapn értékelési modszerrel nem keriil elvégzésre.
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6. Korldtozd feltételek nyilathozata

Az értékbecslés készitése sordn a megbiz6tol kapott informéciok helyességét ellenbrzés
nélkiil elfogadtam. Nem véllalok felel6sséget a mésok éltal szolgéltatott informéciokért.

A megbizd el6zetes hozzdjaruldsa nélkil az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen médon nem terjeszthetdk a nyilvinossag elé, hirdetés, ijsiag vagy birmilyen més
nyilvénos média csatornén. A helyszini szemle alkalmdval a teriilet felmérésére, feltirasara
nem keriilt sor. Kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jévibeli érdekeltségem nincs sem az
értékelt ingatlannal, sem az ingatlan tulajdonoséval kapcsolatosan.

Az értékbecslés 90 napig értékallo.

Az értékbecslés 1 eredeti példanyban késziil.

Tura, 2026. dprilis 1. %’1 g{;»t,ws-:;—«

Fillép Anna
ingatlanvagyon értékbecslé
Villig.szdm: ES - 245173
OKNYIR szim:900927/2023

Fillip Anna eV,
2194 Tura, Katona utca 6.
AdbszAm: 77581295-1-33



