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Vezetoi dsszefoglalo

=

Megbizast kaptam Szada Nagykozség Polgarmesterétol a szadai 0100/103 hrsz.-u ingatlan
vagyonértékelésére.

A vizséélat célja: Az ingatlan valés szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgaimi értékének meghatarozésa

Az ingatlan magénszemélyek tulajdonaban van: Vanyi Mihaly €s Vanyi Mihalyné 2111
Szada, Dézsa Gyorgy ut 107 szam alatti lakosok.

Az értékelendo teriilet szantd miivelési agu.

Szada jelenleg érvényben 1évé telepiilésrendezési eszkozei szerint, az érintett teriilet Ma-4 és
Eg-1 épitési Gvezetben talalhato.

A sziikebb kornyezetében szantdk, a tavolabbiban gazdasagi - ipari célu intézmények
talalhatoak.

A vizsgalt ingatlan szerinti telepiilés, Szada Nagykozség a fovéarostol Eszak-keletre, G5d6116
varosatol Ny-i iranyba esé telepiilés. Az értékelendé ingatlan a Székely Bertalan ut
folytatasaban 1évo ut, Ipari Park ut és M3 autdpalya éltal hatarolt hdromszdgben talalhato.
Szada Pest megyében, a G6d6ll6i jarasban talalhato.

A telepiilés jo infrastruktirgja, killonleges domborzati adottsdgai, panoramas telkei, Budapest
és Godollo kozelsége évrdl évre egyre nagyobb szamu lakosséagi betelepiilést idéz el6.

A fejlodo telepiilés egy jol €lhetd, jo kozlekedéssel, jo kozbiztonsaggal bird telepiilés.

Az értékelés soran a 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint az érték vizsgalatat,

piaci adatokon alapulo sszehasonlité modszerrel végzem.

A vizsgalt ingatlan piaci bruttd forgalmi értéke kerekitve 32,7 milli6 forint (azaz
Harminckettdmillié hétszazezer forint).

Az érték az ingatlannak csak azon tulajdonsigait és hozamait veszi figyelembe, amelyek
varhatoan a jovoben barmely tulajdonost megilletnek.

Jelen szakvélemény az elkészitéstol szamitott 90 napig érvényes.
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szanto
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0100/103 hrsz.

~ Az ingatlan tulajdonosai
(A tulajdoni lap szerint az értékelés

fordulonapjan)

Vanyi Mihaly és Vanyi Mihalyné
2111 Szada, Dozsa Gyorgy ut 107.

Az értékelés célja

Forgalmi érték megallapitasa

Az értékelés alkalmazott modszere

Piaci 6sszehasonlito adatokon
alapulo értékelés
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Az ingatlan teriilete 6sszesen 37.082 m2
Az ingatlan aranykorona értéke 15,57 AK
Terhelés nincs
Az értékelt vagyonelem
Teriilet fajlagos piaci brutté 883 Ft/m2
atlagértéke
Az ingatlan becsiilt brutté forgalmi 32,7 millié Ft
értéke, az ingatlanértékelo
gyakorlatnak megfeleloen kerekitve
0sszesen
Az értékbecslés érvényessége 90 nap

Az értékbecslést készitette

Filop Anna
Telefon: +36/30/5537213
monyoka63@gmail.com
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Forgalmi érték vizsgalat

1.Alapadatok:

A vizsgalat targya: 2111 Szada kiiltertilet 0100/103 hrsz.-u ingatlan forgalmi értékbecslése
Me:gbiz(): Szada Nagykozség Polgarmestere

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

Helyszini szemle id6pontja 2023. marcius 1.

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

A helyszini szemlén az ingatlant jol betudtam hatarolni, az €pitett kornyezetben elhelyezni,

valamint médom volt a sziikebb €s tdvolabbi kérnyezetet is tanulméanyozni.

2. Nvilvantartdsi adatok, az ingatlan jogi helyzete

A szadai 0100/103 hrsz - 0 ingatlan a Pest Varmegyei Korményhivatal G6do1161 Foldhivatal
ingatlan nyilvantartasédban ,,szant6” miivelési 4g megnevezéssel bir.

A Pest Megyei Kormanyhivatal Go6dolléi Foldhivatal ingatlan nyilvantartasaban a 2023.
marcius 1 - én kiadott takarnetes tulajdoni lap - szemle masolata alapjan a 0100/103 hrsz.

adatai az alabbiak:

Az ingatlan helyrajzi szdma: 0100/103 hrsz.

Fekvése: kiilteriilet

Megnevezese: szantd

Teriilete: 37.082 m2, talajmindsége 7 mindségi osztaly, aranykorona értéke 15,57 AK
Tulajdonos:

1/2 tulajdoni hanyadban Vanyi Mihaly 2111 Szada, Dozsa Gyorgy ut 107.

1/2 tulajdoni hanyadban Vanyi Mihalyné 2111 Szada, Dézsa Gyorgy ut 107.

Terhelés: nincs



didi

Lechner Nonprofit Kt. - Faldhivatal

Elektro
S
Pest Varmegyei Kormdnyhivatal
Godollo Ady Endre sétany 60. Pf. 390. Oldak: 171
E-hiteles tulajdoni lap- Szemle mésolat
Megrendelés sznx30005/21194/2023

2023.03.01
“ SZADA Szektor: 61
Kiilteriilet 0100/103 helyrajzi szim
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terdlet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési dag/kivett megnevezés/ min.c ha m2 k.£fil1. ter. kat.jbv
- ha m2 k.fill
. szé&ntod 7 3.7082 15.57
- ILRESZ

2. tulajdoni hanyad: 1/2
bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 37416/2003.03.10
eredeti hatdrozat: 33124/1992.03.16
jogcim: tulajdonk®zdsség megsziintetése tulajdoni hénvad: 0/1 35588/19%6.04.03
jogcim: adasvétel tulajdoni hényad: 0/1 33124/1982.03.16
jogallés: tulajdonos

nev : Vényi Mihaly
sz.név: Vényi Mihdly
szlil. : 1€54

a.név : Lassu Erzsébet
cim : 2111 SZADA Dozsa Gydrgy ut 107.

3. tulajdoni hényad: 1/2
bejegyz6 hatdrozat, érkezési idd: 37416/2003.03.10
jogcim: hézastarsi vagyonkdzbsség
jogéllas: tulajdonos
név : Vanyi Mihdlyneé
sz.név: Biré Piroska
sztil. : 1953
a.név : Nemes Erzsébet
cim : 2111 SZADA Dbézsa Gybrgy ut 107.

NLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiad4st megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartésban szerepld adatokkal. A szemle mdsclat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejil dokumentumnak. Ez a2 tulajdoni lap
kozigazgatdsi hatdségi eljérds céljébdl keriilt kiadésra. Masra nem hasznélhaté.
TULAJDONI LAP VEGE

3. Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, megkizelitése, kornyezetének leirdsa

Regionadlis elemzés, relevins elézmények ismertetése, kornyezet

Szada telepililés a G6dolléi-dombsagban, a Godollot Vaccal sszekdtd 2104-es szamu
ut mentén, G6dollo és Veresegyhaz kozott  fekszik.  Nyugatrol Mogyordddal is  hataros,
utdbbival a 21 109-es ut koti dssze.

A Szada név egyesek szerint afinnugor nyelvbdl szarmazik, ¢és valaminek a

szajat (szada), bejaratat jelenti. Godollo felél nézve a telepiilés pont egy volgy bejaratanal
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van. Mas magyarazat szerint szlav eredetli, ¢s kertet jelent. A telepiilés hatardban ered
a Rékos—pafak. Az elso irasos emléke 1325-0s oklevélben van.

I. Lajos kirdly Szadat és Godollot 1325-ben Pohérus Péternek adomanyozta, aki Abatj-Torna
varmegye fOispanja volt. A haborik alatt elnéptelenedett, majd az 1620-as évek koriil
kezd6dott a visszateleptilés. 1794-ben €piilt a romai katolikus temploma.

késdbb a Pejacsevich, végiil a Band csalad birtokolt.

A reformétus templomat 1928-ban emelték a fotton, falu kézepén, szemben a romai katolikus
templommal. A szadai reformatusok addig egy régi fatornyua templomban gytltek &ssze
istentiszteletre, mely a falu egyik legmélyebb pontjan, az in. Mélyarok mellett helyezkedett
el.

Régi pesti elnevezése: Gytimolestermd szent Szada (habar nem igazén jo a term6f6ldje, mivel
sok az agyagos teriilet, ahol nem minden gytimdlcsfa képes megélni). Az idésebbek azonban
még emlékeznek a régi hatalmas cseresznyefikra és a Diosvég eperfoldjeire, amelyek a

szadaiak tulajdonképpeni megélhetését jelentették.
Az ingatlan megkazelitése

Az értékelendé ingatlan Szada kozigazgatési teriiletén beliil, a teleplilés DNY-i részén
helyezkedik el.

Megkozelithetosége tobb iranybol is megvalosithatd, ezekbdl a legegyszeribb a Dozsa
Gyorgy ut — Vasut ut — Székely Bertalan ut folytatdsdban lévo 0104 hrsz.-u kiilteriileti utrol
érjiik el az értékelendd ingatlant. Az értékelendd teriilet a Székely Bertalan 1t folytatdsaban
1év6 Ut — az M3 autdpalya — Ipari Park ut altal hatarolt haromszégben talalhato.

A szlikebb komyezetre kiilteriileti foldek - szantok, a tagabb komyezetben gazdasagi - ipari
intézmények a jellemzoek.

Az ingatlan jol megkdzelithetd a Székely Bertalan ut folytatasaban, a 0104 hrsz.-u kiilteriileti

aszfaltburkolat( atrol.

4.Az ingatlan bemutatdsa, kozmiivek

Az értékelendd ingatlan Szada telepiilés kiilteriiletén helyezkedik el, szanté miivelési agban.

Helyrajzi szama: 0100/103 hrsz.
A telek teriilete 37.082 m2, aranykorona értéke: 15,57 AK, 7. mindségi osztalyu foldterilet



Miivelési aga: szantd

Tulajdonos:
1/2 tulajdoni hanyadban Vanyi Mihély 2111 Szada, Dézsa Gyorgy at 107.
1/2 tulajdoni hanyadban Vanyi Mihalyné 2111 Szada, Dézsa Gyorgy ut 107.

Terhelés: nincs

Szada Nagykézség Onkormaéanyzata Képviseld-testiiletének
22/2022.(XI1.16.) 6nkormanyzati rendelete
Szada Nagykézség Helyi Epitési Szabalyzatarél

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

kornyezetében 1évé teriiletek besorolasi dvezeteit.

Szabélyozasi Terv kivonat

Ovezetbe sorolt, valamint Eg-1 dvezetbe. A gazdasagi erdd az autdpalya melletti savban, a

beépitési vonal és az autopalya széle kdzotti részen huzodik.
Ugyancsak a Szabdlyozdsi Terven lathatd, a szélesitendd 0104 hrsz.-0 Ut melletti

védotavolsag €és az M3 autopalya melletti - 250 m szélességben huzddo védotavolsag - az
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érvényben 1év6 HESZ 1. és 2 § - a valamint az OTEK eldirasai szerint, mely teriiletek nem
beépithetéek. Ezaltal a 0100/103 hrsz.-u teleknek jo esetben az 1/3 része marad meg beépités
céljara, ha a teriilete eléri majd a 8 ha teriiletnagysagot, az érvényben 1évo HESZ elbirasai

szerint, abban az esetben lesz 0,5 % - ban mitarggyal beépithetd.

A kozvetlen kornyezetében Ma-4 dvezetbe sorolt, Eg -1 dvezetbe sorolt ingatlanok talalhatok,

a tavolabbi kémyezetben Gip-1 azaz gazdasagi, ipari 6vezet talalhato.

Az Mé-4 ovezetben a mezOgazdasigi teriilet be€pitési, miiszaki paramétereit az aldbbi

tablazat tartalmazza.

2. BEEPITESRE NEM SZANT OVEZETEK BEEPITESI HATARERTEKEI

1. Mezdgazdasagi teriiletek dvezetei

A B C D E F
épiiletek
legkisebb
megengedett
beépithetd telek aiegeagedett legnagyobb n:xcgen'gedet‘t
ovezet |iagki ; legnagyobb 2 tavolsdga
1. IS egkisebb mérete e o | €plilet- sh
jele beépitetiség SrApaE nem cgye
BISSEE | kozterileti
telekhatartol
m2 % m m
1 1 ! | |
egy telken legfeljebb 1 db,
1. |Mas 80.000 6 - 5o legfeliebb 400 m2 Gsszes
' (8ha) ? ? alapteriiletii mutargy
helyezhet6 el.

A Szabalyozasi Terv kivonaton latszik, hogy a Székely Bertalan ut folytatidsaban 1évé 0104
hrsz.-u ttnak 30,00 m szélességli utszelesitése van eldiranyozva. A telek ezen keskeny részén,
minimalis nagysagban beerdésiilés lathatd, a teriilet tobbi része szantd miivelési 4gi. A telek
mindkét végén piros szaggatott vonallal jeldlve van az utak jogszabdly altal eldirdnyzott
védotavolsaga, ami befolyassal

A szantofold alatt feltehetéen kézmiihalozatok nem kertiltek kiépitésre.

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

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

forgalmi értékének meghatarozasa.

Az értékelend6 ingatlan ingatlanpiaci jellemzése soran az alabbi megallapitasok tehetdek:
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a telepiilés életében meghatarozo szerepet nem jatszik, telepiilésen beliili elhelyezkedése

kiilteriileti, beépithetdsége jelen allapotban nem biztositott.
Modszertani megfontoldasok:

Az Alldeszkoz Ertékelk Eurdpai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al val6 egyesiilése,
azaz - 1997 ota mikodik jelenlegi forméjaban. Részt vesz a szakmai vildgszervezet a
Nemzetkozi Vagyonértékelési Bizottsdg (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkéjéban. A TEGoVA elkételezte magét, hogy az 1957. évi Romai Szerzédés 110.
cikkelyével - és az ezt kovetd szerzddésekkel - 6sszhangban, olyan szabalyokat hataroz meg,

amelyek az lizleti tevékenységek nemzetkozivé tételével Gsszeegyeztethetoek.

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

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

Direktiva - foglaltakkal, ott az EVS vonatkoz6 része nem tekintendé iranyadonak.

Az EVS-2003 hérom 6 részbél all, Ggymint Szabvanyok, Utmutatok és Fiiggelékek. A "piaci

érték" fogalmaval az értékelés alapjairdl sz616 4. szabvany (S4.) foglalkozik.

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

b) kéltségalapu értékelés,

¢) hozamszamitason alapulo értékelés,

modszereinek lehetséges kombinacidjaként.

Az értékelé€s soran a szokasosan elemzett kockazatok koziil kiilonds figyelmet forditunk:

a) az ingatlan hosszu tavu értékallandosaganak kockazatara,

b) a piaci adatok megbizhatatlansaga miatti kockazatra,

¢) az egyéb adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

d) a kovetelés érvényesitéséhez kapcsolodo hatdasokra (védelem, dllagmegorzés, értékesitési

koltségek).
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Az értékelést az EUROPAI VAGYONERTEKELOK CSOPORTJA (TEGoVA) altal
kidolgozottAés az Eurépai Tanacs altal elfogadott EVS 2003 szabvany szerint a piaci érték
alapjan végezziik.

Jelen értékelés esetében kiilonds figyelemmel kezeljiik az EVS 2003 alabbi el6irdsait és
iranyelveit:

S4.47. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Hasznélati érték

A szabvany S4.07. alatt deklaralja az Eur6pai Tandcsi iranyelv 49(2) cikkelyében olvashatd
definiciot

A piaci érték azt az arat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesithetd
hajlandosagot mutato elado és a vele kizardlag piaci természetii kapcsolatban dllo vevd
kozott létrejott maganjogi szerzodés keretében az értékelés idopontjaban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvanosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetdvé teszik a szokvanyos értékesitést,
tovabba, hogy az ingatlan természetének megfeleld iddtartam dll rendelkezésre az addsvételi

targyalas lebonyolitasahoz. (91/647/EEC EC)

A 54.10. alatt jovahagyott TEGoVA definicid szerint;

A piaci érték az a becsiilt 0sszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés idépontjaban gazdat
cserélhetne egy hajlanddsdgot mutatd eladd és egy hajlanddsdgot mutaté vevd kozott,
tisztességes feltételek mellett zajlo tranzakcié keretében, megfelelé piacra bocsdtdsat
kovetéen, amelynek soran mindkét fél jol informadltan, koriiltekintéen és kényszer nélkiil

cselekedett.

A piaci adatok elemzésén alapuld mddszer soran hasznalt értékmodosité tényezoket az alabbi

szempontok szerint alkalmazom:

MUSZAKI SIEMPONTOK
kdrosoddsok

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

6 teherhordd szerkezetek
megolddsai

fédémek megoldasai

tetészerkezet kialakitasa

hatdrolé szerk., nyilészardk
burkolatok mindsége,
éricke

szakipari munkdk

EPITESZETI SIEMPONTOK
felépitmény célia
helyiségek szama
belsé elrendezés

komfortfokozat
miemiléki védettség

vizbdzisvédelmi védbdvezet

egyéb épitészeti eléirdsok

ALTERNATIV HASZNOSITH.

funkcidvaltasra vald
alkalmassag

HASINALATI SZEMPONTOK
épités, feljitas éve
komolyabb kdaresemények
karbantartds helyzete

Uzemeltetés
rendeltetésszeri haszndlat

JOGI-, HATOSAGI
SZEMPONT
tulgjdonviszonyok
rendezettsége

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

telekkd&nyvbe bejegyzett,
be nem jegyzett jogok



11

eplletgépészet, Giépithetdség, jegyzett jogok és kdtelmek
felszereltség, mindség megoszthatdsag
épUlettartozékok bovithetdség OESZ és helyi szabdlyozds
KORNYEZETI SIEMPONTOK TELEKADOTISAGOK INFRASTRUKTURA
szomszédok (létesitmények)  telek alakja villany
oGvezet tajolas viz
kilatas, panordma lejtés gazellatdas
szennyezs forrdsok, épitési lehetdsség csatorna(csapadék és
kornyezeti artalmak talajtani viszonyok szennyviz)
szemétszallitas
- megkdzelithetdség

ellatds, oktatds,
szabadidds 1étesitmény,
telekommunikdacio

Ingatlanpiaci kérnyezet bemutatdsa

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

Mindez ugy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kinalat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlitddés iranydba halad. A vizsgdlt ingatlan kdrnyezete enyhe fellendiilo, értéktartd
pozicidéban van, ugyanakkor meg kell emliteni és ki kell térni a szakvélemény készitésekor

kialakult ingatlanpiaci valtozasokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgdlni a vildgméretli taldn lecsengbben 1évo
korona-virus lehetséges hatasait, az orosz és ukran haboru hatdsait, a lakas-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozasait. Ahogy a gazdasag egészére, ugy az ingatlanpiacra is nyomast
gyakorolhatnak a felsorolt események, f6leg abban az esetben, ha elhtizodik a jelenléte és
terjedése. A lefutdsi id0 a kozponti kérdés, mind a keresletben, mind az arakban €s nem
mellesleg az egész piac atrendezddésében, valamint a kialakulhaté kozvetett hatas, vagyis a

gazdasagi aktivitds csokkenésébdl atgylrizo kovetkezmények (befektetési kereslet apadasa,

tranzakcidszadm visszaesése, arak csokkenése).

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

A vilag négy nagy gazdasagi térségében (USA, Kina, Eurdzona, Japan) Osszesen 2%-ot
meghaladé évesitett GDP-csokkenést varnak a Deutsche Bank elemz6i, leginkdbb Kina
visszaesO gazdasagi teljesitménye miatt. Amennyiben a GDP csdkkenése két negyedéven at is

kitartana, az eurdzdna recesszi0jarol beszélnénk, vagyis nemcsak a turizmus, a gyarleallasok,
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a munkaerd piaci atalakuldsok miatt, hanem a globélis gazdasagi hangulat miatt valtozasokra

szamithatunk az ingatlanpiacon.

Ha rovid, néhany honapos lefutdsa lesz a koronavirusnak, véarhatoan nem fogja érdemben
befolyasolni a lakas és egyéb ingatlan 4rakat. A tranzakcidk szama visszaeshet, de a helyzet
gyorsan visszaallhat a virus el6tti allapotra.

Ha viszont elhizddik (hosszu honapokra, vagy akar évekre), €s a gazdasag teljesitményében
is negativ nyomot hagy, akkor a kereskedelmi ingatlanok piacara véarhato az elsé begytlirlizé
hatds, f6leg a logisztikdban a gyarté cégek ledllasai miatt, illetve a retail piacon a turizmus
csOkkenésével, majd kovetkezd 1épesdfokként a befektetési lakédspiac és végiil a lakossagi

szektor kaphat nagy titést. Keresletben és arcsékkenésben egyarant.

Az aremelkedés mar hetedik éve tart, idén — a virushelyzet el6tti latolgataskor — mar csak
egyszamjegyt dragulast vartunk. Ugy tinik ugyanakkor, hogy a virushelyzet miatt felgyorsult
az ingatlanpiac ciklikus mozgésa, s az arcstcsot a korabban gondoltnal hamarabb elérve révid
tavon — és a helyzetre adott gazdasagpolitikai valaszoktol fliggden, optimalis esetben csak par

negyedéves idétartamig — csdkkenésbe fordulhat az arszint.

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

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

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasahoz hasonlé adottsdgu ingatlanok valos

értékesitési, valamint redukalt kinalati adatait vettem figyelembe.

Az Osszehasonlité adatokon alapuld értékelési modszernél a piacon a kdzelmultban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemzem ¢€s Gsszehasonlitom az értékbecslés
targyat képezd vagyontarggyal. Vizsgalom az utobbi idében eladott ingatlanok és a vizsgalt
ingatlan kozotti killonbséget, és korrekciokat végzek az olyan tényezok kozotti kiilonbségek
kikiiszobo6lésére, mint pl. az értekesités idopontja, helyszine, fejlesztési allapota és jovdbeni

varhato hasznositasa.

Az elemzés soran a hasonlo6 szinvonalat, mindséget veszem alapul.
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A piaci 6sszehasonlité modszer fobb 1épései az alabbiak:

- az adatgytjtes befejezése utan a rendelkezésemre all az alaphalmaz (5 -10 adat)

- ezek elemezésre kerlilnek és megallapitasra, hogy mely tulajdonsagok alapjan végzem
el a sziikséges korrekcidkat, mint példdul: miszaki allapot, épiilet telken beliili

- elhelyezkedése, tomegkozlekedési megallotol valod tavolsaga, telekméret, zajhatas stb.

- akorrekciok skalajanak a meghatarozasa a kinalati — keresleti adatbazis fliggvényében

- aszézalékos érték meghatarozasa a korrekcidkhoz
A targyi ingatlanhoz hasonlé adottsagi Szadai ingatlanok 0sszehasonlité adataival dolgozom.

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

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

Az érték megallapitasanal figyelembe vettem egyarant az értéknoveld és értékcsokkentd
tényezoket, amelyek befolyasoljak a fajlagos érték megallapitasat.
Ertéknoveld tényezok: aszfaltos utrd] torténd megkdzelitése + 5%.
Ertékesokkenté tényezok: telek méretébsl adodoan 6néalléan nem beépithets, utszélesités
miatti teriiletcsokkenés érinti, a védotavolsagok betartdsa miatt csdkkend hasznosithato
tertilet, kinalati adatok miatti fajlagos arcsokkenés - 25 %
Az 6sszehasonlito adatokat, igyekeztem egységesen vizsgalni.

Szadan talalhaté mezdgazdasagi mivelési ingatlanok:

16.288 m2 nagysagu szanto 18 M Ft

1.640 m2 nagysagu szanto 1,64 M Ft

10.000 m2 nagysagu szanté 15 M Ft.

11.600 m2 nagysagu szanto 8,9 M Ft

1.130 m2 nagysagu szant6é 1,3 M Ft
Az ingatlan piaci értékét az alabbiak szerint hatdroztam meg:
Az Osszehasonlité adatok koziil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az
értékmodositd tényezoket vizsgaljuk, akkor nincs eltilzott szoréas.

A teriilet érték megallapitasanal korrekcids tényezot alkalmaztam.
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Az atlagos érték meghatarozasa soran a 0100/103 hrsz.-u ingatlan fajlagos brutté m2 ara
1.104 F/m2. Ezta fajlagos m2 arat, az értéknovelo €s értékesdkkento tényezok Osszességére
figyelemmel, — 20%-os korrekcidonak vetem ald.

Ennek kovetkeztében az 1.104 Ft/m2 érat x ( - 20%) = 883 Ft/m?2 arat kapok.

Az értékelendd szanto fajlagos brutté m2 ara 883 Ft/m2.

Telepiilés | Hrsz A teriilet | Fajlagos érték | A becsiilt, | A becsiilt
neve nagysaga brutté (Ft/m2) | forgalmi értéke | kerekitett
(m2) brutt (Forint) | bruttdo  értéke
(Ft)
Szada 0100/103 | 37.082 883 32.743.406 32.700.000

A szadai 0100/103 hrsz.-i szanté megnevezésii 37.082 m2 nagysagu teriilet
piaci, becsiilt forgalmi kerekitett brutt6 értéke dsszesen: 32.700.000 Ft,

azaz Harminckettomillio hétszazezer forint

Az ingatlan értékének megallapitdsa a hozamszémitason alapuld értékelési modszerrel és a

koltségalapu értekelési modszerrel nem kertil elvégzésre.

6. Korlatozo feltételek nvilatkozata

Az értékbecslés készitése sordan a megbizotol kapott informéciok helyességét ellendrzés
nélkiil elfogadtam. Nem vallalok felelésséget a mésok altal szolgéltatott informécidkert.

A megbizd elézetes hozzajarulasa nélkiil az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen modon nem terjeszthetok a nyilvanossag elé, hirdetés, Gjsdg vagy barmilyen mas
nyilvanos média csatornén.

A helyszini szemle alkalmaval a tertilet felmérésére, feltarasara nem keriilt sor.

Kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltségem nincs sem az értékelt ingatlannal,
sem az ingatlan tulajdonosaval kapcsolatosan.

Az értékbecslés 90 napig értékalld. Az értékbecslés 1 eredeti példanyban késziil.

Tura, 2023. marcius 2.
Fiilop Anna
ingatlanvagyon értékbecslo

Vill.ig.szam: ES - 245173



