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Vezetoi osszefoglalo

Megbizést kaptam Szada Nagykozség Polgarmesterét6l a szadai 2547/3 hrsz.-u ingatlan

vagyoni €rtékelésére.

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

forgalmi értékének meghatarozéasa
Az ingatlan osztatlan kdzos tulajdonban van a Megbizémmal.

Az eladand¢ ingatlan , kivett beépitetlen teriilet”.

Szada jelenleg érvényben 1€v6 telepiilésrendezési eszkdzei szerint, az érintett teriilet Vt-6
épitési Gvezetben talalhato.

A szikebb kornyezetében Lke-5, Mt-1, Kozlekedési teriiletek, Vt-1 és Ev-2 &vezetek
talalhatoak.

A vizsgélt ingatlan szerinti telepiilés, Szada Nagykozség a fovarostél Eszak-keletre, Godo116
varosatdl Ny-i irdnyba esé telepiilés. Az értékelend6 ingatlan a Fenyvesliget és Homoktdvis
utcak éltal hataroltan talalhaté egy nagy téglalap alakban.

Szada Pest megyében, a Godoll6i jarasban talalhato.

A telepiilés j6 infrastruktiraja, kiilonleges domborzati adottsagai, panoramas telkei, Budapest
és G6dollo kozelsége évrdl évre egyre nagyobb szamu lakossagi betelepiilést idéz el6.

A fejlddé telepiilés egy jol élhetd, jo kozlekedéssel, jo kozbiztonsaggal bird telepiilés.

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

piaci Osszehasonlité moédszerrel végzem.

A vizsgilt ingatlan piaci brutt6 forgalmi értéke kerekitve 411,5 milli6 forint (azaz

Négyszaztizenegymillio 6tszazezer forint).

Az érték az ingatlannak csak azon tulajdonsdgait és hozamait veszi figyelembe, amelyek

varhatdan a jovoben barmely tulajdonost megilletnek.
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_ Forgalmi érték vizsgalat

L. Alapadatok:

A vizsgélat targya: 2111 Szada, 2547/3 hrsz.-1 ingatlan értékbecslése

Megbizé: Szada Nagykozség Polgarmestere

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

Helyszini szemle idépontja 2024.

Megbizé biztositotta a helyszin megtekintését, atadta a rendelkezésére allo iratanyagot.

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

valamint médom volt a sziikebb és tavolabbi kdrnyezetet is tanulméanyozni.

2. Nyilvantartasi adatok, az ingatlan jogi helyzete

A szadai 2547/2 hrsz - 0 ingatlan a Pest Varmegyei Konné.nyhivatallGﬁdéll(’ii Foldhivatal

ingatlan nyilvantartasaban , kivett beépitetlen tertilet” miivelési 4g megnevezéssel bir.

A Pest Megyei Kormanyhivatal Go6d6lléi Féldhivatal ingatlan nyilvantartasaban a 2024,
szeptember 26-4n kiadott takarnetes tulajdoni lap masolata alapjan a 2547/3 hrsz adatai az
alabbiak:

Az ingatlan helyrajzi szdma: 2547/3 hrsz

Fekvése: belteriilet

Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Tertilete: 19.139 m2

Tulajdonos:

39/50 tulajdoni hdnyadban Szada NK Onkorményzata 2111 Szada, Dézsa Gydrgy 1t 88.

11/50 tulajdoni hanyadban Immoproject Global Ingatlanfejlesztési és Szolgaltat6 Kft.
1112 Budapest, Brasso u. 42



Terhelés: a mellékletben szerepl6 tulajdoni lap III. részében feltiintettek szerint vezetékjogok
és jelzalogjogok

3. Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, megkozelitése, kornyezetének leirdsa

Regiondlis elemzés, relevdns elozmények ismertetése, kornyezet

Szada telepililés a Godolldi-dombsagban, a Godollét Vaccal 6sszek6td 2104-es  szamu
ut mentén, G6dollo és Veresegyhaz kozott  fekszik.  Nyugatrdl Mogyordddal is  hatéros,
utdbbival a 21 109-es at koti Gssze.

A Szada név egyesek szerint afinnugor nyelvbél szarmazik, és valaminek a
szajat (szada), bejaratat jelenti. Godollo fel6l nézve a telepiilés pont egy volgy bejaratanal
van. Mas magyardzat szerint szlav eredetli, és kertet jelent. A telepiilés hatiraban ered
a Rakos-patak. Az elso irasos emléke 1325-0s oklevélben van.

I. Lajos kiraly Szadat és Godosllot 1325-ben Poharus Péternek adoményozta, aki Abaudj-Torna
varmegye féispanja volt. A haborik alatt elnéptelenedett, majd az 1620-as évek koriil
kezd8dott a visszatelepiilés. 1794-ben épiilt a romai katolikus temploma.

késobb a Pejacsevich, végiil a Bané csalad birtokolt.

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

Régi pesti elnevezése: Gylimolcstermd szent Szada (habar nem igazan jé a term6foldje, mivel
sok az agyagos teriilet, ahol nem minden gyiimoélcsfa képes megélni). Az idésebbek azonban
még emlékeznek a régi hatalmas cseresznyefakra és a Didsvég eperfoldjeire, amelyek a

szadaiak tulajdonképpeni megélhetését jelentették.

Az ingatlan megkozelitése

Az értékelendd ingatlan Szada kozigazgatasi teriiletén beliil, a telepiilés kézepén helyezkedik
el.
Megkozelithetdosége tobb iranybdl is megvalodsithatd, ezekbdl a legegyszeriibb a Doézsa

Gyorgy utrdl lekanyarodva a Székely Bertalan utra, innen a Fenyvesliget utra, ami mentén



megtalalhaté az értékelendd ingatlan, ezen a részen aszfalt burkolati Ut mellett huzddik a
tertilet.

A szlikebb kornyezetre csaladi hazak, illetve kereskedelmi, szolgaltaté intézmények a
jellemzoéek és kozelében elérhetek.

Szada Nagykozség Onkormanyzata Képviseld-testiiletének
22/2022.(X11.16.) 6nkormainyzati rendelete
Szada Nagykozség Helyi Epitési Szabalyzataroél
valamint annak mellékletét képezd Szabdlyozasi Terv bemutatja, a szoban forgd ingatlant

Ovez0 teriiletek besorolasi 6vezeteit.

Szabalyozasi Terv kivonat

Szada jelenleg érvényben 1évo telepiilésrendezési eszkdzei szerint, konkrétan a Szabalyozasi

terv kivonaton lathatd, hogy az érintett ingatlan Vt-6 épitési Ovezetben, azaz Vegyes



telepiilési épitési Ovezetbe sorolt. A kdzvetlen kornyezetében Lke-5 Gvezetbe sorolt, azaz

lakdhédzas Gvezetbe sorolt telkek lakohazakkal beépitve talalhatdak.

4.Az ingatlan bemutatdasa, kozmiivek

Az értékelendd ingatlan Szada telepiilésen D-i részén helyezkedik el, a Fenyvesliget ut
mellett, erre merélegesen taldlhatd az 19.139 m2 nagysagu beépitetlen teriilet.

Helyrajzi szama: 2547/3 hrsz.

A telek teriilete 19.139 m2

Miivelési aga: kivett beépitetlen teriilet

Tulajdonos:

Az onkormanyzattal kdzOsen osztatlan kozds tulajdonban van egy Kft. a tuladoni lapon
rogzitettek szerint

Terhelés: a tulajdoni lap III. részén olvashato6

A telken beliil kozmiibekotés nincs, de a Fenyves utca és Homoktovis utcak fel6l a kézmii
rakotések lehetésége adott, utcafronti része nincs bekeritve, egyik oldalon talathaté kerités.

Az Ut mentén vannak novényzettel benétt részek, nem miivelt a teriilet. A HESZ szerint
megoszthato a telek. 3 telek keriilne kialakitasra, amelyek koziil kettének adott a lehetdség a
Fenyvesliget utca és Homoktovis utca fel6li gerincvezetékek rakdtésére, de egy teleknek nem
lesz kozvetleniil gerincvezetékrdl torténd kozmi bekdtési lehetsége, csupan szolgalmi jog

l1étesitésével, 6 kozmil nélkiili.
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A polgarmesteri hivatal, gyogyszertar, iskola, 6voda, orvosi rendel6, kozért 2,0 km-re

talalhatoak. Az ingatlan megkozelitése jo.
5. Ertékelés, az ingatlan becsiilt, piaci alapii forgalmi értéke

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

forgalmi értékének meghatarozasa.

Az értékelend6 ingatlan ingatlanpiaci jellemzése sordn az alabbi megallapitasok tehetdek:

a telepiilés életében meghatdrozé szerepet nem jatszik, telepiilésen beliili elhelyezkedése jo.

Modszertani megfontoldasok:

Az Alldeszkoz Ertékelk Eurdpai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al val egyesiilése,
azaz - 1997 6ta miik6dik jelenlegi formajaban. Részt vesz a szakmai vilagszervezet a
Nemzetkozi Vagyonértékelési Bizottsag (International Valuations Standards Committee -

IVSC) munkajaban. A TEGoVA elkételezte magat, hogy az 1957. évi Romai Szerz6dés 110.



cikkelyével - és az ezt kivetd szerzddésekkel - §sszhangban, olyan szabalyokat hatiroz meg,

amelyek az lizleti tevékenységek nemzetkozivé tételével dsszeegyeztethetdek.

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

Az EVS nem jogszabaly, hanem a TEGoVA - és tagszervezetei - altal elkdtelezetten
alkalmazott szabvany. Ha az EVS barmely része ellentétben all a nemzeti jogszabalyokban
meghatéarozottakkal, vagy az Eur6pai Unids jogszabélyokban - nagyszdmu Eurdpa Tanacsi

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

Az EVS-2003 hérom f8 részbél 4ll, igymint Szabvéanyok, Utmutatok és Fiiggelékek. A "piaci

¢érték” fogalmaval az értékelés alapjairdl szo16 4. szabvany (S4.) foglalkozik.

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

b) koltségalapu értékelés,

¢) hozamszamitdson alapulo értékelés,

modszereinek lehetséges kombinacidjaként.

Az értékelés soran a szokasosan elemzett kockazatok koziil kiilénds figyelmet forditunk:

a) az ingatlan hosszu tavu értékallandosaganak kockdzatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

¢) az egyéb adatok megbizhatatlansdaga miatti kockdzaira,

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

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

Jelen értékelés esetében kiilonds figyelemmel kezeljik az EVS 2003 aldbbi elbirasait és
irdnyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Hasznalati érték
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A szabvany S4.07. alatt deklardlja az Eurdpai Tandcsi iranyelv 49(2) cikkelyében olvashaté
definiciot

A piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesitheté
hajlandésdgot mutato elado és a vele kizdrolag piaci természetii kapcsolatban dllé vevd
kozott létrejott magdnjogi szerzGdés keretében az értékelés iddpontjdban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvanosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetdvé teszik a szokvdnyos értékesitést,
tovdbbd, hogy az ingatlan természetének megfeleld idGtartam dll rendelkezésre az addsvételi

targyalas lebonyolitasahoz. (91/647/EEC EC)

A §4.10. alatt jovahagyott TEGoVA definicio szerint;

A piaci érték az a becsiilt dsszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés iddpontjdban gazddt
cserélhetne egy hajlanddésdagot mutaté elado és egy hajlanddsdgot mutaté vevd kozott,
tisztességes feltételek mellett zajlo tranzakcio keretében, megfeleld piacra bocsdtdsat
kovetden, amelynek sordn mindkét fél jol informdltan, koriiltekintéen és kényszer nélkiil

cselekedett,

A piaci adatok elemzésén alapulé modszer soran hasznalt értékmoédosito tényezoket az alabbi

szempontok szerint alkalmazom:

MUSZAKI SZEMPONTOK
kdrosoddsok

kivitelezési hibdk
alapteriletek megszokottd!
el-téré nagy-sdga
alapozds médja

16 teherhordd szerkezetek
megolddsai

fddémek megolddsai

tetbszerkezet kialakitdsa

hatdrold szerk., nyilGszardk
burkolatok mindsége,
értéke

szakipari munkdak

éplletgépészet,
felszereltség, mindség
épulettartozékok

KORNYEZETI SZEMPONTOK
szomszédok (létesitmények)
Svezet

kilgtds, panordma
szennyezs forrdsok,
kéryezeti drtalmak

EPITESZETI SZEMPONTOK
felépitmény célia
helyiségek szdma

belsd elrendezés

komfortfokozat
mdemiléki védettség

vizbd&zisvédelmi védbovezet

egyéb épitészeti elbirdsok

ALTERNATIV HASZNOSITH.

funkcidvaitasra vald
alkalmassag
Atépithetdség,
megoszthatdsag
bdvithetdség

TELEKADOTTSAGOK
telek alakja

tdjoldas

lejtés

épitési lehetdsség
talajtani viszonyok

HASZNALATI SZEMPONTOK
épités, felljitas éve
komolyabb kdresemények
karbantartds helyzete

Uzemeltetés
rendeltetésszerd haszndlat

JOGI-, HATOSAGI
SZEMPONT
tulajdonviszonyok
rendezetisége

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

telekkdnyvbe bejegyzett,
be nem jegyzeit jogok
jegyzett jogok és kdtelmek

OEBS? é&s helyi szabdlyozds

INFRASTRUKTURA
villany

viz

gdzeliGids
csatorna(csapadék és
szennyviz)
szemétszdllitas
megkdzelithetdség
eliatds, oktaids,
szabadidds létesitmény,
telekommunikdcié
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Ingatlanpiaci kornyezet bemutatisa

A pénziigyi és gazdaséagi valsag kiheverése utan els6 izben 2017-ben érte el a piac a valsag
el6tti arszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelentds ingatlanpiaci boom 4allt be.

Mindez ugy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kinalat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlit6dés iranyaba halad. A vizsgalt ingatlan kornyezete enyhe fellendiils, értéktarto
pozicidban van, ugyanakkor meg kell emliteni és ki kell témi a szakvélemény készitésekor

kialakult ingatlanpiaci véltozasokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgalni a vildgméretli talan lecsengGben 1€vé
korona-virus lehetséges hatdsait, az orosz és ukran habori hatésait, a lakas-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozasait. Ahogy a gazdasag egészére, ugy az ingatlanpiacra is nyomast
gyakorolhatnak a felsorolt események, féleg abban az esetben, ha elhizddik a jelenléte és
terjedése. A lefutdsi id6 a kézponti kérdés, mind a keresletben, mind az arakban és nem
mellesleg az egész piac atrendezddésében, valamint a kialakulhatd kozvetett hatds, vagyis a
gazdasdgi aktivitds csokkenésébdl atgylirizé kovetkezmények (befektetési kereslet apadasa,

tranzakcidszam visszaesése, arak csokkenése).

A koronavirus kézvetett ingatlanpiaci hatasanal még indokoltabb a feltételes mdd hasznalata,
a legkiilonfélébb piaci események egymasra gyakorolt hatdsa ugyanis egészen varatlan
fordulatokat eredményezett, legalabb annyira varatlanokat, mint amilyen a virus megjelenése
volt.

A vilag négy nagy gazdasagi térségében (USA, Kina, Eur6zona, Japan) Gsszesen 2%-ot
meghalad6 évesitett GDP-cstkkenést varmak a Deutsche Bank elemz6i, leginkabb Kina
visszaes6 gazdasagi teljesitménye miatt. Amennyiben a GDP cstkkenése két negyedéven 4t is
a munkaerd piaci atalakulasok miatt, hanem a globalis gazdasagi hangulat miatt valtozisokra

szamithatunk az ingatlanpiacon.

Az gremelkedés jo par éve tart. A felgyorsult ingatlanpiac ciklikus mozgasa, s az arcstcsot a
korabban gondoltndl hamarabb elérve révid tavon, a helyzetre adott gazdasdgpolitikai
valaszoktol fliggben, optimalis esetben rovid idére toérténdé csékkenésbe forduld Arszintre

szamitottunk.
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Mindezen tényeket figyelembe véve, a szakvélemény 90 napos érvényességi ideje utdn, ha

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

Az ingatlan forgalmi értékének meghatérozasdhoz hasonlé adottsagu ingatlanok val6s
értékesitési, valamint redukalt kinalati adatait vettem figyelembe. A térségben hasonld
funkciéji és hasznosithatosagi ingatlanokat, épitési telkeket vizsgélok, értékcsokkentd és
értéknoveld tényezok alkalmazasaval.

Az Osszehasonlité adatokon alapuld értékelési modszernél a piacon a kdzelmultban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontirgyakat elemzem és Gsszehasonlitom az értékbecslés
targyat képezd vagyontarggyal. Vizsgalom az utdbbi idében eladott ingatlanok és a vizsgalt
ingatlan ko6zotti kiilénbséget, és korrekciokat végzek az olyan tényez6k kozotti killonbségek
kikiiszobolésére, mint pl. az értékesités iddpontja, helyszine, fejlesztési allapota és jovobeni
vérhat6 hasznositésa.

Az elemzés soran a hasonlé szinvonalat, minéséget veszem alapul.
A piaci sszehasonlitd modszer f6bb 1épései az aldbbiak:

- az adatgy(ijtés befejezése utan a rendelkezésemre all az alaphalmaz

- ezek elemezésre keriilnek és megallapitasra, hogy mely tulajdonsigok alapjan végzem
el a sziikséges korrekciokat, mint példaul: miiszaki allapot, épiilet telken beliili
elhelyezkedése, tomegkozlekedési megall6tol vald tavolsaga, telekméret, zajhatas stb.

- akorrekciok skéldjanak a meghatérozasa a kinalati — keresleti adatbazis fliggvényében

- aszazalékos érték meghatarozasa a korrekcidkhoz

A targyi ingatlanhoz hasonlé adottsdgu, hasonlé miiszaki allapoti Szadai ingatlanok
dsszehasonlité adataival dolgoznom, épitési teriiletekkel és ahhoz sziikséges korrekcids

tényezokkel.

Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi ar, érték meghatarozasat, a szakmai normanak

megfeleléen, az Eurépai Unidban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurdpai értékelési
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szabvany (EVS) modszertani elveit kovetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)
rendeletben rogzitett médszertani elveket is.  (forrss: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)

Az érték megallapitiasandl figyelembe vettem egyarant az értékndveld és értékesokkentd

tényezdket, amelyek befolyasoljak a fajlagos érték megallapitasat.

Ertéknoveld tényezék: autépalya kozelsége, szilard burkolatt utrél valo megkozelitése,
telepiilésen beliili j6 elhelyezkedése, lehetGség a kézmiivek rakotésére + 10%.
Ertékcsokkentd tényezok: a telek nem miivelt, novényzettel helyenként bendtt allapota,

kozmiivek telken beliili hidnya, kinalati adatokbdl t6rténd dsszehasonlitas -10%

Az 6sszehasonlito adatokat, igyekeztem egységesen vizsgélni.

Szadan talalhaté iires, épitési ingatlanok:
1.559 m2 nagysagu épitési telek 31,5 M Ft
1.800 m2 nagysagu telek 32,9 M Ft
1.861 m2 nagysagu telek 36 M Ft.
1.107 m2 nagysagu épitési telek 30 M Ft
1.728 m2 nagysagu telek 28 M Ft
Az ingatlan piaci értékét az aldbbiak szerint hatdroztam meg:
Az Osszehasonlité adatok koziil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az
értekmodositod tényezoket vizsgaljuk, akkor nincs eltilzott szoras.
A telek érték megallapitasandl korrekcids tényez6t nem alkalmaztam.
Az atlagos érték meghatdrozésa sordn a 2547/3 hrsz-u ingatlan fajlagos brutté m2 4ra 21.500

Ft/m2, a kozmiivek rakotési lehetdségével.

Az értékelendé teriilet fajlagos brutté m2 ara 21.500 Ft/m2.

Telepiilés | Hrsz Az Osszesen Fajlagos érték | Az  ingatlan | Az  ingatlan
neve tertiletb6l brutté (Ft/m2) | becsiilt, becsiilt

(m2) forgalmi értéke | kerekitett
brutt6 (Forint) | brutté  értéke
(Ft)
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6. Korldtozo feltételek nvilatkozara

Az értékbecslés készitése sordn a megbizotol kapott informacidk helyességét ellendrzés
nélkiil elfogadtam. Nem vaéllalok felelosséget a masok altal szolgaltatott informaciokért.

A megbizo elbzetes hozzajarulasa nélkiil az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen médon nem terjeszthetok a nyilvanossag elé, hirdetés, Gjsdg vagy barmilyen mas
nyilvanos média csatornan.

A helyszini szemle alkalméval a teriilet felmérésére, feltirasara nem keriilt sor.

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

Az értékbecslés 90 napig értékallo.

Az értékbecslés 1 eredeti példanyban késziil.

Tura, 2024. oktéber 1.

iy A

Fiilop Anna
ingatlanvagyon értékbecslé
Vill.ig.szdm: ES - 245173
OKNYIR sz4m:900927/2023



