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Ertékelési Bizonyitvany

A vizsgalt ingatlan

Szada belteriilet

Az ingatlan miivelési aga az

ingatlan nyilvantartas szerint

kivett beépitetlen teriilet

Helyrajzi szama

533/2 hrsz

Az ingatlan tulajdonosa
(A tulajdoni lap szerint az értékelés

fordulonapjan)

SZA-DA Center
Ingatlanhasznosito Kft.

2111 Szada, Zalagyongye u. 30.

Az értékelés célja

Forgalmi érték megallapitasa

gazdasagi dontés elokészitéséhez

Az értékelés alkalmazott modszere

Piaci osszehasonlito adatokon

alapulo értékelés

Az értékelés fordulonapja

2022. december 6.

Az értékelt ingatlan tulajdoni lap

szerinti terilete m2-ben

316 m2

Terhelés

Az értékelt

vagyonelem

Ingatlan fajlagos piaci

brutto értéke

31.505 Ft/m2

Az ingatlan becsiilt forgalmi
brutto értéke,
az ingatlanértékelo gyakorlatnak

Mmegfeleloen kerekitve brutto érték

9.955.580 Ft

10 M Ft
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Ertékbecslés
1. Megbizas
Szada Nagykozség Onkormanyzat (2111 Szada, Dézsa Gydrgy ut 88.) polgarmesterétél
megbizast kaptam a szadai 533/2 hrsz-u Szada, Dozsa Gyorgy ut 82. szam alatti ingatlan
értékbecslésének elkészitésére, a H/2431 - 4/2022. iktatdszamu megrendelés alapjan.

Az értékbecslés helyszini szemléjének idépontja: 2022. december 6.

2. Nyilvantartdsi adatok

A szadai 533/2 hrsz - G ingatlan a Pest Megyei Kormanyhivatal G6doll6i Foldhivatal ingatlan
nyilvantartdsdban az alabbiak szerint szerepel.

A szadai 533/2 hrsz - G belteriileti ingatlan, Kivett beépitetlen teriilet mivelési ag
megnevezéssel van bejegyezve, a 2022.12.06 - an kiadott takarnetes tulajdoni lap masolata

alapjan.

Az ingatlan adatai az aldbbiak:

Az ingatlan helyrajzi szama: 533/2 hrsz
Fekvése: belteriilet
Megnevezése: Kivett beépitetlen teriilet

Tertilete: 316 m2

Tulajdonos:
1/1 tulajdoni hanyadban
SZA-DA Center Ingatlanhasznositd Kft. 2111 Szada, Zalagyongye u. 30.

Terhelés:
Illeti a Szada beltertilet 533/4 hrsz-t terheld atjarasi szolgalmi jog

Illeti a Szada belteriilet 501/13 hrsz-t terhel6 atjarasi szolgalmi jog

A fentiek igazoléaséra a tulajdoni lap a bizonyiték.



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
& §
— —
’g Pest Megyei Korményhivatal %
-3 Godslls Ady Endre sétiny 60. Pf. 390, Oldal: 1/1 <
= 3
;‘; Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat =
2 Megrendelés sedm: 30005/125437/2022 0\ ;‘,
= 2022.12.06 "
S .t
;E! SZADA Szektor 33 £
g Belterilst 533/2 helyrajzi szém 3 §
Z z

2111 SZADA Dézza Gydrgy Gt 82.
LRESZ

1. Rz ingatlan adatai:

alrészlet adatok terillet kat.t.jov. a taly adatok
mivelézi Ag/kivett megnevezésa/ min.o ha m2 k.£ill >
. Kivett beépitetlen teriilet 0 316 0 é
3. bejegyzé hatarozat: 49137/2008.05.15

Ingatlan-nyilvantartis atalakitisa a DAT forgalomba adasawval . %

5. bejegyzé hatarozat: 68990/2012.11.21
Illeti a SZADA Belterilet 533/4 HRSZ—t terheld Atjarasi szolga iog

&4 8. bejegyss hatérozat: 240977/4/2021.07.13 .
— Illeti a SZADA Belterilet 501/13 HRSZ-t terheld Atjardsi saelgalii  jog H
= =
ey
<] OL.RESZ %, :
% 16. tulajdoni hanyad: 1/1 s
= bejegysd hatirozat, érkezési idé: 41572/2008.03.14 i3
2 jogeim: adasvétel £
0 jogallas: tulajdonos :
2 név: SZA-DA CENTER INGATLANHASZNOSITO KET E
g cim: 2111 SZ3DA Zalagyéngye utca 30. s
=] térzaszam: 14244313 o
E o <
7 WESZ E
Z 1 bejegyzd hatarozat, érkezési id8: 31128/ 1.01.12 :‘
5nallé széveges bejegyzés kele:keze?@ 33, 534, 535, 536/1, 536/2, 537 helyrajzi szamok
megosztasabsl .
2. bejegyzé hatarozat, érkezési i "%0/2001.02,22
5nallé széveges bejegyzés épilet MBfesitézének torlése.
4. bejegyzé hatarozat, éxke ids: 65407/2009.11.26
5nallé széveges bejegyaés HiWatalbél tértéat épilettorlés.
a A
8 :
— -
‘g g
o Bz a tuldidondVlap kozigazgatisi hatésagi eljards céljabél kerélt kiadisra. Masra nem ¢
=3 hasznalhato x
= TULAJDONI LAP VEGE! ki
E ;
g i
@
g i
R -
= % i
B :
W
Z z
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

3. Az ingatlanok - telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése, tomegkozlekedési

kapcsolata.

Az ingatlan Szada Nagykozség kozigazgatasi teriiletének a kozponti részében helyezkedik el,
a Dézsa Gyorgy uton, 3 ingatlannyi tdvolsagra a Hivatal épiiletétol.

Az ¢értekelendd ingatlan megkdzelithetésége, a GOdollorél Szada irdnyaba vezetd
aszfaltburkolati Dézsa Gyorgy elnevezésti foutrol lekanyarodva érjiikk el a Dozsa Gyorgy 1t

82. szam alatti ingatlant.
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Az értékelend6 ingatlan az érvényben 1év6, hatalyos telepiilésrendezési eszkozok figyelembe
vételével, a Szada Helyi Epitési Szabalyzatarél szolo egységes szerkezetbe foglalt
9/2009.(06.10.) szamu onkormanyzati rendelet alapjan, a HESZ szerint és a HESZ mellékletét

képez6 Szabalyozasi Tervlapon ,Vt-11” azaz vegyes telepiiléskdzponti Ovezetbe sorolt
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Az ingatlan megkdzelithetdsége jO, mivel aszfaltos utrdl kozvetleniil megkdzelithetd

gépjarmuvel, gyalogosan egyarant.



4. Az ingatlan bemutatdasa, kornyezete, kozmiivek:

A felértékelendd ingatlan felszine kozel sik, nincs korbekeritve, a felszine koves és parkolasra
hasznalja a telepiilés lakossaga, azaz a teriilet parkold funkciot tolt be jelen allapotdban,
valamint szabad atjarast biztosit a mogotte 1évo — a tulajdoni lapon is jelzett - ingatlanokra.

Az ingatlan miiszaki paraméterei a lentebb olvashato HESZ kivonatban talalhatoak a tablazat

Vt-11 sordban leirtaknak megfelelden.
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Az ingatlan kozvetlen kornyezetében Vt -11 Ovezeti besorolasu ingatlanok talalhatoak. A
Szabalyozasi terv kivonaton lathatd, hogy a teriilet Régészeti Gvezetbe is sorolt.

A polgarmesteri hivatal, gyogyszertar, iskola, 6voda, orvosi rendeld, kozért 1,0 km-en beliil
talalhatok.

Az ingatlan kozmii bekotésekkel jelenleg nem rendelkezik.

5. Ertékbecslés, az ingatlan (becsiilt, piaci alapt) forgalmi értéke

Az értékelendd ingatlan ingatlanpiaci jellemzése soran az alabbi megallapitasok tehetdek:
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Az érintett ingatlan, jelen allapotban a telepiilés életében meghatarozo szerepet jatszik.

Az értekbecslést az ingatlan piaci forgalmi ar, érték meghatarozasat, a szakmai normanak
megfeleléen, az Eurdpai Unidban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurdpai értékelési
szabvany (EVS) mddszertani elveit kovetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (V111.1)

PM rendeletben rogzitett modszertani elveket is.

Az ingatlan értékelési gyakorlatban az ingatlanok értékelésére harom f6 modszer terjedt el:
1. apiaci dsszehasonlitd adatokon alapulo értékelés,
2. ahozamszamitason alapulo értékelés és

3. akoltségalapu érték megkozelités.

A jelen esetben az ingatlanok értékének Osszehasonlitd modszerrel torténd becslése: az
értékbecslés piaci érték alapu forgalmi értékelés elven késziil, a nemzetkozi
szakirodalommal Osszhangban. Az 0Osszehasonlitds szempontjdbdl a legfontosabb
paraméterek: az ingatlan elhelyezkedése, megkozelithetosége, domborzata, formaja,
keritettsége, kozmi ellatottsaga, panoramaja, természeti védettség, szennyezettség, alternativ

alkalmazasi lehetdségek.

Ez az eljaras naprakész Osszehasonlité adatok birtokaban, jol koveti a piac valtozésait, a
kereslet és a kinalat egyenstlyat. Alkalmazasa ma Magyarorszagon elsdsorban az ingatlanok
értékelésénél szokasos. Az értékbecslés elkészitéséhez 2022 évben Szadan talalhatd, hasonlo
piaci adottsagli tényadatokbol, kinalati adatbol alld adatbazisbol dolgozom (ingatlan.com,

jofogas.hu, startlak.hu, ingatlannet.hu)

Az érték megallapitasanal figyelembe vettem egyarant az értékndveld és értékcsokkentd
tényezoket, melyek részben befolyasoltak a fajlagos érték megallapitasat.

o~ 2.y
oA \ = . o
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Ertéknoveld tényezok: a telek telepiilésen beliili elhelyezkedése, j6 megkozelithetésége
Ertékcsokkentd tényezok: az ingatlant illetd és a szomszédos ingatlanokat terhelé szolgalmi

jogok.
Az 6sszehasonlité adatokat igyekeztem egységesen vizsgalni.

Szada telepiilésen talalhato ingatlanok:
1450 m2 nagysagu telek 37,9 M

828 m2 nagysagu ingatlan 29,5 M
1283 m2 nagysagu telek 40,9 M

Az ingatlan piaci értékét az alabbiak szerint hataroztam meg: a fajlagos m2 32.818 Ft.
Az 533/2 hrsz-u jelenleg parkoloként hasznositott telket illeti atjarasi szolgalmi jog két masik
hrsz-ti ingatlan vonatkozasaban, aminek kovetkeztében - 4 % - os korrekcids tényezot

alkalmaztam. Ennek kovetkeztében a fajlagos m2 a 32.818 - 1313 = 31.505 Ft/m2 lett.
Az 533/2 hrsz — 1 ingatlan fajlagos m2 ara 31.505 Ft.

Az 0Osszehasonlitdé adatok kozil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az

értekmodosito tényezdket vizsgaljuk, akkor nincs eltulzott szoras.

Telepiilés | Hrsz Beépitetlen Fajlagos érték | Az ingatlan | Az ingatlan
neve teriilet bruttdé (Ft/m2) | becsiilt, becsiilt
nagysaga forgalmi értéke | kerekitett

brutto (Forint) | brutté  értéke

(Ft)

Szada 533/2 316 31.505 9.955.580 10.000.000

A szadai 533/2 hrsz-u belteriileti
kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan
piaci, kerekitett, becsiilt brutto értéke osszesen: 10 millié Ft

azaz Tizmillioé forint
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6. Korlatozo feltetelek nyilatkozata

Az értékbecslés készitése soran a megbizotdl kapott informéciok helyességét ellendrzés
nélkiil elfogadtam. Nem vallalok felel6sséget a masok altal szolgaltatott informaciokért.

A megbiz6 eldzetes hozzajarulasa nélkiil az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen modon nem terjeszthetok a nyilvanossag elé, hirdetés, ujsag vagy barmilyen mas

nyilvanos média csatornan.

Fiilop Anna ingatlan értékbecslo kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltségem
nincs az értékelt ingatlanokkal, az ingatlan tulajdonosokkal kapcsolatosan.

Kijelentem tovabba, hogy az értékbecslésben megallapitott érték nincs Osszefliggésben az
értékbecslésért kapott ellenértékkel.

Az értékbecslés 90 napig értékallo.

A helyszini szemle alkalmaval a teriilet felmérésére, feltdrasara nem kertilt sor.

Az értékbecslés 10 szamozott oldalbol all.

Az értékbecslés 1 eredeti példanyban késziil.

Tura, 2022. december 7.

Fiilop Anna
Ingatlan értékbecslo
Vallig.szam: ES - 245173



