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Vezetoi dsszefoglalo

Megbizast kaptam Szada Nagykozség Polgdrmesterétdl a szadai 764/3 hrsz-u kivett tt
megnevezésl ingatlan vagyonértékelésére.

A vizsgilat célja: Az ingatlan val6s szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatarozisa

Az érintett Ut maganszemélyek tulajdonaban van.

Az értékelendd teriilet belteriilet. A Szabalyozasi Terv kivonatdn lithato, hogy az érintett
ingatlan Utként van jelSlve, részét képezve egy utcanak, a Fehérhaz nevii utcanak.

Szada jelenleg érvényben 16év6 telepiilésrendezési eszkozei szerint, az érintett teriilet
besoroldsi dvezete kdzlekedési teriilet.

A sziilkebb kornyezetben Gt, majd annak a két oldaldn Lf-2 épitési ovezetben taldlhatd
épitmények lathatok.

A vizsgdlt ingatlan szerinti telepiilés, Szada Nagykozség a févérostol Eszak-keletre, Godollé
varosatol Ny-i irdnyba esd telepiilés.

Szada Pest megyében, a Godolléi jérdsban talalhatd. A telepiilés j6 infrastruktirdja,
kiilonleges domborzati adottsdgai, panoramas telkei, Budapest és Godollé kozelsége évrél
évre egyre nagyobb szamu lakossagi betelepiilést idéz eld. A fejlddé telepiilés egy jol élhetd,
Jjo kozlekedéssel, jo kozbiztonsaggal biré telepiilés. Az értékelés soran a 25/1997. (VIIL 1.)
PM rendelet 2. § (2) szerint a vagyonérték vizsgalatat, piaci adatokon alapulé dsszehasonlito
modszerrel végzem.

A 764/3 hrsz.-u kivett it beépitetlen teriilet piaci brutté forgalmi értéke kerekitve 0,5 M Ft.
Az érték az ingatlannak csak azon tulajdonsigait és hozamait veszi figyelembe, amelyek
varhatdan a jovében barmely tulajdonost megilletnek.

Jelen szakvélemény az clkészitést6! szamitott 90 napig érvényes.
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Forgalmi érték vizsgalat

1. Alapadatok:

A vizsgilat targya: 2111 Szada belteriilet Fehérhaz utca 764/3 hrsz.-ti kivett ut megnevezésii
ingatlan értékbecslése értékesités céljabol

Megbizé: Szada Nagykozség Polgarmestere

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

Helyszini szemle id6pontja 2025. szeptember 22.

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

A helyszini szemlén az ingatlant jol betudtam hatérolni, az épitett kdrnyezetben elhelyezni,

valamint médom volt a sziikebb és tidvolabbi kdrnyezetet is tanulmanyozni.

2. Nyilvdntartdsi adatok, az ingatlan jogi helyzete

A szadai 764/3 hrsz. - G ingatlan a Pest Varmegyei Kormanyhivatal Godolléi Foldhivatal
ingatlan nyilvantartdsaban ,kivett ut” milivelési 4g megnevezéssel bir.
A Pest Varmegyei Korményhivatal Godolléi Foldhivatal ingatlan nyilvantartasiaban az

ingatlan adatai az aldbbiak:

Az ingatlan helyrajzi szama: 764/3 hrsz.
Fekvése: belteriilet
Megnevezése: kivett it — Fehérhaz utca
Tertilete: 124 m2
Tulajdonosok:
4/8 tulajdoni hanyad Otto Julianna 2111 Szada, Arany J. u. 6.
4/8 tulajdoni hanyad Molndr Istvan P4l 3104 Salgétarjan, Budapesti ut 58. C Iph. 1 em. 1 ajt6
Terhelés:
- Ozvegyi jog Oroszi Gaborné 2111 Szada, Szabadsag 1t 18.

- vezetékjogok a tulajdoni lapon régzitettek szerint az ELMU javara



3.4z értékelt ingatlan elhelyezkedése, megkizelitése, kirnyezetének lefrdsa

Regiondlis elemzés, relevdns elozmények ismertetése, kirnyezet

Szada telepiilés a GodollGi-dombsagban, a Godollét Vaccal 8sszekotd 2104-es  szAmi
it mentén, G6do1l6 és Veresegyhdz kozott  fekszik.  Nyugatrél Mogyordddal is — hataros,
utobbival a 21 109-es ut koti Sssze.

A Szada név egyesek szerint afinnugor nyelvbdl szdrmazik, és valaminek a
szdjat (szdda), bejératét jelenti. G5dollo fel6l nézve a telepiilés pont egy volgy bejaratanal
van. Més magyarazat szerint szlav eredetii, és kertetjelent. A telepiilés hatdrdban ered
a Rakos-patak. Az els6 irdsos emléke 1325-6s oklevélben van.

L. Lajos kiraly Szadét és G6dol16t 1325-ben Pohdrus Péternek adoményozta, aki Abatj-Torna
varmegye féispanja volt. A haboruk alatt elnéptelenedett, majd az 1620-as évek koriil
kezdddott a visszatelepiilés. 1794-ben €piilt a rémai katolikus temploma.

A Grassalkovich csalad 1810, mds forrdsok szerint 1820 korill épittette karidjat, melyet
késobb a Pejacsevich, végiil a Bané csalad birtokolt.

A reformatus templomét 1928-ban emelték a foaton, falu kdzepén, szemben a rémai katolikus
templommal. A szadai reformatusok addig egy régi fatornyli templomban gyliltek &ssze
istentiszteletre, mely a falu egyik legmélyebb pontjén, az un. Mélyérok mellett helyezkedett
el.

Régi pesti elnevezése: Gylimdlestermd szent Szada (habéar nem igazén j6 a term6foldje, mivel
sok az agyagos teriilet, ahol nem minden gylimélcsfa képes megélni). Az idésebbek azonban
még emlékeznek a régi hatalmas cseresznyefikra és a Di6svég eperfoldjeire, amelyek a

szadaiak tulajdonképpeni megélhetését jelentették.

Az ingatlan megkizelitése

Az értékelendd ingatlanok Szada kozigazgatasi teriiletén beliil, a telepiilés északi részében
helyezkedik el. MegkozelithetSsége tébb iranybdl is megvaldsithato.

A szikebb kérnyezetre vetitve az kdzforgalmi utak és lakéhazas falusias dvezet 14thato.

Az utszakasz foldes burkolatii. A Fehérhaz utca parhuzamos a Szabadsag- és a Dozsa Gyorgy

uttal.



4.Az ingatlan bemutatdsa, kdzmiivek

Az értékelendd ingatlan a Fehérhaz utca részét képezi 124 m2 nagysagban. Foldes utszakasz,

a telepiilés északi részén, parhuzamos a Szabadség tttal és a Dozsa Gyorgy uttal.

Az értékelend6 utszakasz alatt vannak kézmivek, amit a kdzmiitérkép is igazol.

7ror]

A Szabélyozasi terv utként jeloli a teriiletet.

Szada Wagykdzség (")nkorményzata Képviseld-testiiletének
22/2022.(X11.16.) ﬁnkor}nényzati rendelete
Szada Nagykozség Helyi Epitési Szabalyzatarél

és a mellékletét képezd Szabdlyozdsi Terv bemutatja, a széban forgé ingatlant és a

kornyezetében 1€vé teriiletek besorolasi Svezeteit.



Szabdlyozasi Terv kivonat

Szada jelenleg érvényben 1év telepiilésrendezési eszkozei szerint, konkrétan a Szabélyozasi
terv kivonaton lathaté, hogy az értékelend6 ingatlan Gtként szerepel, a Fehérhaz utcaban, az

utcaszakasz részeként.

A kozmiivek az utca alatt kiépltek.

orgalmi érteke

Az értékelés célja: Az ingatlanok valds szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan

forgalmi értékének meghatérozasa.
Az értékelend6 ingatlan ingatlanpiaci jellemzése sordn az aldbbi megallapitdsok tehetok:
a ftelepiilés életében meghatirozé szerepet jatszik, telepiilésen beliili elhelyezkedése

belteriileti, nem beépithetd. 4

Mddszertani megfontoldsok:



Az Alléeszkoz Ertékelsk Eurépai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al val6 egyesiilése,
azaz - 1997 o6ta milkddik jelenlegi formajaban. Részt vesz a szakmai vilagszervezet a
Nemzetkozi Vagyonértékelési Bizottsag (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkéjaban. A TEGoVA elkotelezte magat, hogy az 1957. évi Romai Szerzédés 110.
cikkelyével - és az ezt kivetd szerzodésekkel - 5sszhangban, olyan szabalyokat hatiroz meg,

amelyek az iizleti tevékenységek nemzetkozivé tételével Ssszeegyeztethetbek.

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

Az EVS nem jogszabdly, 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 - nagyszdm@ Eurépa Tandcsi

Direktiva - foglaltakkal, ott az EVS vonatkozo6 része nem tekintend6 iranyadénak.

Az EVS-2003 hdrom f8 részbél 4ll, Ggymint Szabvanyok, Utmutatok és Fiiggelékek. A "piaci

érték" fogalmaval az értékelés alapjairdl sz6l6 4. szabvany (S4.) foglalkozik.

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

b) koltségalapu értékelés,

¢) hozamszdmitdson alapulo értékelés,

modszereinek lehetséges kombinaciojaként.

Az értékelés sordn a szokdsosan elemzett kockazatok koziil killonds figyelmet forditunk:

a) az ingatlan hosszi tavu értékdllandosdgdnak kockdzatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

¢) az egyéb adatok megbizhatatlansdaga miatti kockdzatra,

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

Az értékelést az EUROPAI VAGYONERTEKELOK CSOPORTJA (TEGoVA) 4ltal
kidolgozott és az Eurdpai Tandcs altal elfogadott EVS 2003 szabvany szerint a piaci érték
alapjan végezziik.

Jelen értékelés esetében kiilonos figyelemmel kezeljilkk az EVS 2003 alabbi elSirdsait és

iranyelveit:



S4. 07. Piaci érték
S4.11. Piaci bérleti érték
S4.63. Hasznélati érték

A szabvany $4.07. alatt deklardlja az Eurdpai Tandcsi irdnyelv 49(2) cikkelyében olvashaté
definiciot

A piaci ériék azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesithetd
hajlanddsagot mutaté elads és a vele kizardlag piaci természetii kapcsolatban dllé vevé
kozott létrejott magdnjogi szerzédés keretében az értékelés idGpontjdban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvanosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetGvé teszik a szokvinyos értékesitést,
tovabbd, hogy az ingatlan természetének megfelels iddtartam dll vendelkezésre az addsvételi

targyalds lebonyolitdséhoz. (91/647/EEC EC)

A $4.10. alatt jovahagyott TEGoVA definicié szerint;

A piaci érték az a becsiilt bsszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés iddpontidban gazdat
cserélhetne egy hajlandosdgot mutaté elado és egy hajlandésdgot mutaié vevd kézétt,
tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakcié keretében, megfeleld piacra bocsdtdsit
kovetéen, amelynek sordn mindkét fél jol informdltan, koviltekintéen és kényszer nélkiil

cselekedett.

A piaci adatok elemzésén alapulé modszer soran hasznélt értékmodosité tényezoket az alabbi

szempontok szerint alkalmazom:

MUSZAKI STEMPONTOK
kdarosoddsok

kivitelezési hibdk
alapterlletek megszokottél
el-téré nagy-saga
alapozds modja

& teherhordd szerkezetek
megolddasai

fédémek megolddasai

tetdszerkezet kialakitGsa

hatdrolé szerk., nyilészérdk
burkolatok minésége,
értéke

szakipar munkdk

épilletgépészet,
felszereltség, mindség
épUlettartozékok

KORNYEZETI SIEMPONTOK
szomszédok (iétesitmények)
Ovezet

kilatas, panordama
szennyezs forrdsok,
kémyezeti artaimak

EPITESZETI SZEMPONTOK
felépitmény célja
helyiségek szama
belsé elrendezés

komfortfokozat
miemléki védettség

vizb&zisvédelmi védddvezet

egyéb épitészeti el&irdsok

ALTERNATIV HASZNOSITH.

funkciovdltasra vald
alkalmassag
Stépithetbség,
megoszthatdsdg
bévithetdség

TELEKADOTTSAGOK
telek alakja

téjolds

lejtés

épitési iehetdsség
talajtani viszonyok

HASZNALATI SIEMPONTOK
épités, feldjitcs éve
komolyabb kdresemények
karbantartds helyzete

Uzemeltetés
rendeltetésszerd haszndlat

JOGI-, HATOSAGI
SZEMPONT
tulajdonviszonyok
rendezettsége

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

telekkényvbe bejegyzett,
be nem jegyzett jogok
jegyzett jogok és kdtelmek

OESZ és helyi szabdlyozds

INFRASTRUKTURA
villany

viz

gazellatds
csatorna(csapadék és
szennyviz)
szemétszdllitds
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megkdzelithetdség
ellatés, oktatds,
szabadidds létesitmény,
telekommunikacid

Ingatlanpiaci kirnyezet bemutatdsa

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

Mindez ugy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kindlat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlit6dés irdnydba halad. A vizsgdlt ingatlan kérnyezete enyhe fellendiil, értéktartd
pozicidban van, ugyanakkor meg kell emliteni és ki kell térni a szakvélemény készitésekor

kialakult ingatlanpiaci valtoz4sokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgédlni a vilaigméretl taldn lecsengdben 1évo
korona-virus lehetséges hatdsait, az orosz €s ukran haborGi hatdsait, a lakas-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozasait. Ahogy a gazdasag egészére, Gigy az ingatlanpiacra is nyomast

gyakorolhatnak a felsorolt események.

A koronavirus kdzvetett ingatlanpiaci hatdsandl még indokoltabb a feltételes mod hasznélata,
a legkiilonfélébb piaci események egymaésra gyakorolt hatdsa ugyanis egészen varatlan
fordulatokat eredményezett, legalabb annyira varatlanokat, mint amilyen a virus megjelenése
volt.

A vilag négy nagy gazdasdgi térségében (USA, Kina, Eurézéna, Japan) Osszesen 2%-ot
meghalado évesitett GDP-csokkenést varnak a Deutsche Bank elemzdi, leginkdbb Kina
visszaesd gazdasagi teljesitménye miatt. Amennyiben a GDP csokkenése két negyedéven it is
a munkaerd piaci atalakuldsok miatt, hanem a globalis gazdasigi hangulat miatt véltozésokra

szdmithatunk az ingatlanpiacon.

Az aremelkedés mar nyolcadik éve tart, idén — a virushelyzet elétti latolgataskor — mar csak
egyszamjegyli dragulast vartunk. Ugy tlinik ugyanakkor, hogy a virushelyzet miatt felgyorsult
az ingatlanpiac ciklikus mozgésa, s az arcsucsot a korabban gondoltnal hamarabb elérve rovid
tavon.

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

sziikséges, mindenképp aktualizalast, korrekciot kell végrehajtani.
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Ingatlan forgalmi értékelése a piaci adatok alapjdn

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozdsahoz hasonlé adottsigi ingatlanok valds
értékesitési, valamint redukalt kinalati adatait vettem figyelembe. Jelen esetben ez viszont
kicsit masként alakul, mivel arakat is tartalmazo utkataszter nincs, igy foldteriileteket tudok
alapul venni, és azokat hasonlitani.

Az Osszehasonlité adatokon alapuld értékelési médszernél a piacon a kozelmultban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontirgyakat elemzem és Gsszehasonlitom az értékbecslés
targyat képez6 vagyontarggyal. Vizsgalom az utdbbi idoben eladott ingatlanok és a vizsgalt
ingatlan kozotti kiilonbséget, és korrekciokat végzek az olyan tényezdk kozotti killonbségek
kikliszobolésére, mint pl. az értékesités iddpontja, helyszine, fejlesztési allapota és jovobeni

vérhato hasznositasa.

Az elemzés sordn a hasonld szinvonalat, minéséget veszem alapul.

A piaci 6sszehasonlité modszer f6bb 1épései az alabbiak:

- az adatgyijtés befejezése utan a rendelkezésemre all az alaphalmaz

- ezek elemezésre keriilnek és megallapitasra, hogy mely tulajdonsigok alapjan végzem
el a sziikséges korrekciokat, mint példdul: miszaki 4llapot, épiilet telken beliili
elhelyezkedése, tomegkozlekedési megallotol valo tavolsaga, telekméret, zajhatés stb.

- akorrekciok skalajanak a meghatdrozasa a kinalati — keresleti adatbazis fliggvényében

- aszézalékos érték meghatarozasa a korrekciokhoz

A targyi ingatlanhoz hasonl6 adottsagu Szadai ingatlanok dsszehasonlité adataival dolgozom.
Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi 4r, érték meghatdrozasat, a szakmai normanak
megfeleléen, az Eurdpai Unidban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurépai értékelési
szabvany (EVS) modszertani elveit kovetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)

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

Az érték megallapitasandl figyelembe vettem egyarant az értéknoveld és értékcsokkentd
tényezdket, amelyek befolyasoljdk a fajlagos érték megallapitasat. Mivel utak forgalmi
értékérdl nincs rendelkezésre all6 adatbazis, igy kiilterilleti telkeket veszek alapul és azok

korrekci¢javal tudok fajlagos 4rat kalkulalni.
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Ertékndveld tényezok: jo megkozelithetdség, utszélesség + 10%
Ertékesokkent tényezok: 0% beépithetéség, fldes felszin, kinalati adatok felhaszndldsa —
10%.

Az 8sszehasonlité adatokat, igyekeztem egységesen vizsgalni.
Szadan talalhat6 ingatlanok:

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

Az ingatlan piaci értékét az aldbbiak szerint hatdroztam meg:

Az Osszehasonlité adatok koziil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az
ért€kmodosité tényezoket vizsgaljuk, akkor nincs eltiilzott szoras.

Az étlagos érték meghatdrozasa sordn a fajlagos brutté m2 ar 3.816 Ft/m2

Az értéknoveld és értékesokkentd tényezdkre figyelemmel arkorrekcid nincs, ezaltal a bruttd

fajlagos m2 ar 3.816 Ft/m2.

A fajlagos bruttéo m2 ar: 3.816 Ft/m2

Hrsz A kivett ut | Fajlagos A becsilt, | A becsiilt
teriilet érték forgalmi  értéke | kerekitett
nagysaga bruttd brutté (Ft) bruttd  értéke
(m2) (FYm2) (F)

Szada 764/3 124 3.816 r 473.184 0,5 millié

A szadai 764/3 hrsz.-ii 124 m2 nagysagii kivett ut teriiletének piaci, becsiilt forgalmi

kerekitett brutté értéke dsszesen: 0,5 M Ft azaz Gtszdzezer forint
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6. Korldtozd feltételek nyilatkozata

Az értékbecslés készitése sordn a megbiz6tél kapott informaciok helyességét ellendrzés
nélkiil elfogadtam.

Nem véllalok felelosséget a masok altal szolgaltatott informaciokért.

A megbizé elozetes hozzijarulasa nélkiil az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen médon nem terjeszthet6k a nyilvanossag elé, hirdetés, tjsag vagy barmilyen mas
nyilvanos média csatorn4n.

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

Kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jovébeli érdekeltségem nincs sem az értékelt ingatlannal,
sem az ingatlan tulajdonoséaval kapcsolatosan.

Az értékbecslés 90 napig értékalls.

Az értékbecslés 1 eredeti példanyban késziil.

Tura, 2025. szeptember 23.
—

By e

Fiilép Anna
ingatlanvagyon értékbecslé
Vill.ig.szdm: ES - 245173
OKNYIR szam:900927/2023

Fillop Amna e.v,
2194 Turs, Katona utca 6.
Adbszim; 77581295-1-33



