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Ertékelési Bizonyitvany

A vizsgalt ingatlan

Szada belteriilet

Az ingatlan miivelési aga az kivett iparteriilet
ingatlan nyilvantartas szerint
Helyrajzi szama 4333/25

Az ingatlan tulajdonosa
(A tulajdoni lap szerint az értékelés

fordulonapjan)

Szada Kozség Onkormanyzata

2111 Szada, Doézsa Gyorgy ut 88.

Az értékelés célja

Forgalmi érték megallapitasa

Az értékelés alkalmazott modszere

Piaci 6sszehasonlito adatokon

alapulé értékelés

Az értékelés fordulonapja 2022. januar 11.
Az értékelt ingatlan tulajdoni lap
szerinti teriilete m2-ben 2.036 m2
Terhelés banyaszolgalmi jog, vezetékjog
Az értékelt vagyonelem

Teriilet fajlagos piaci brutté

atlagértéke

11.950 Ft/m2

Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke,
az ingatlanértékel6 gyakorlatnak

megfeleloen kerekitve brutté

24.330.200 Ft

24.300.000 Ft




Ertékbecslés

1. Megbizas

Szada Nagykozség Onkormanyzat (2111 Szada, Dézsa Gydrgy ut 88.) polgarmesterétdl
megbizast kaptam a szadai 4333/25 hrsz-u ingatlan értékbecslésének elkészitésére, a H/141-
3/2022. iktatoszamu megrendelés alapjan.

Az értékbecslés helyszini szemléjének idopontja: 2022. januar 11.

2. Nyilvantartdsi adatok

A szadai 4333/25 hrsz - 0 ingatlan a G6dolléi Foldhivatal ingatlan nyilvantartasiban az

alabbiak szerint szerepel.

A szadai 4333/25 hrsz - U belteriileti ingatlan, kivett miivelési agu ipartelep megnevezéssel

van bejegyezve, a 2022.01.11 - én kiadott takarnetes tulajdoni lap masolata alapjan.

Az ingatlan adatai az alabbiak:

Az ingatlan helyrajzi szama: 4333/25 hrsz
Fekvése: belteriilet

Megnevezése: kivett ipartelep

Teriilete: 2.036 m2

Tulajdonos:

1/1 tulajdoni hanyadban Szada Kézség Onkorményzata (2111 Szada, Dézsa Gyorgy tt 88.)

Terhelések:
- béanyaszolgalmi jog 208 m2 teriiletre a TIGAZ Féldgazelosztd Kft. javara
- vezeték jogot 76 m2 nagysagu teriiletre ELMU Hélozati Eloszté javara



3. Az ingatlanok - telepiilésen beliili _elhelyezkedése, megkizelitése, tomegkozlekedési

kapcsolata.

Az ingatlan Szada Nagykoézség kozigazgatasi teriiletének a DNY — i részén helyezkedik el.

Az értékelendd ingatlan megkozelithetdsége, a Godollérol Szada irdnyaba vezetd
aszfaltburkolata Dézsa Gyorgy elnevezésii foutrdl lekanyarodva a Székely Bertalan utra,
majdo onnan az Ipartelep iranyaba az Ipari park atrdl kozelitheté meg. A tertilet az Ipari park
ut mentén helyezkedik el, a 2. szam alatt. A telken talalhato egy lizemanyagtolto allomas, de

ennek figyelembevétele nélkiil késziil az értékbecslés, szoritkozva csupan a telek teriiletére.
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A tulajdoni lapon jelolt miivelési g, a . kivett ipartelep” — a valds allapotot tiikkrozi.

Az értékelendo ingatlan az érvényben lévo, hatdlyos telepiilésrendezési eszk6zok figyelembe
vételével, a Szada Helyi Epitési Szabalyzatarol szélé egységes szerkezetbe foglalt
9/2009.(06.10.) szamu énkormanyzati rendelet alapjan, a HESZ szerint és a HESZ mellékletét
képez6 Szabalyozasi Tervlapon ,,Gip-1"" azaz gazdasagi-ipari Ovezetbe sorolt teriilet.

Az ingatlan megkozelithetésége jo, mivel aszfaltos utrdl kozvetleniil megkézelithetd

gépjarmiivel.

4. Az ingatlan bemutatdsa, kirnyezete, kozmiivek:

A felértékelendd ingatlan felszine sik, lizemanyagt6lté allomas miikddik rajta €s nincs

bekeritve. Az ingatlan kdzvetlen kdmyezetében Gip-1 besorolasu ingatlanok talalhatoak.
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A polgarmesteri hivatal, gydgyszertar, iskola, 6voda, orvosi rendelo, kozért 1,5 km-en beliil
talalhatok.
Az ingatlan kozel van az autopalydkhoz, onnan is joI megkozelithetd tehergépjarmiivek
szamara is.

Az ingatlan kozmi bekdotéssel rendelkezik.

5. Ertékbecslés, az_ingatlan (becsiilt, piaci alapy) forgalmi értéke

Az értékelendd ingatlan ingatlanpiaci jellemzése soran az alabbi megallapitasok tehet6ek:

Az érintett ingatlan, jelen allapotban a telepiilés életében meghatarozo szerepet jatszik.

Az értékbecslést az ingatlan piaci forgalmi éar, érték meghatérozasat, a szakmai normanak
megfelelden, az Eurdpai Unidban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurépai értékelési
szabvany (EVS) modszertani elveit kovetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (VIII.1)

PM rendeletben rogzitett modszertani elveket is.

Az ingatlan értékelési gyakorlatban az ingatlanok értékelésére harom {6 modszer terjedt el:
1. a piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulo értékelés,
2. ahozamszamitason alapulo értékelés és

3. akoltségalapu érték megkozelités.

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

Ez az eljaras naprakész Osszehasonlito adatok birtokaban, jol koveti a piac valtozasait, a
kereslet és a kinalat egyensulyat. Alkalmazasa ma Magyarorszagon elsdsorban az ingatlanok
értékelésénél szokésos. Az értekbecslés elkészitésehez a 2021 - 2022 évben Szada telepiilésen
¢és a kornyez0 telepiiléseken talalhatd, hasonlo piaci adottsagi tényadatokbol, kinalati adatbdl

allé adatbazisbol dolgozom (ingatlan.jofogas.hu, startlak.hu, ingatlan.com)

Az érték megallapitasanal figyelembe vettem egyarant az értéknoveld és értékesokkentd

tényezoket, de ezek nem befolyasoltak a fajlagos érték megallapitasat.



Ertéknoveld tényezok: a telek telepiilésen beliili elhelyezkedése, aszfalt burkolatéi wtrdl
torténd megkozelitése, Gip-1 Ovezeti besorolasa, autopalyak kozelsége

Ertékcsokkentd tényezok: beépitett mivolta

Az dsszehasonlito adatokat, igyekeztem egysé€gesen vizsgalni.

Szada és a kornyez0 telepiiléseken talalhato ipari ingatlanok:

5.426 m2 nagysagu iparteriilet 86,9 M Ft
5.254 m2 nagysagu iparteriilet 89,3 M Ft.
5,462 m2 nagysagu iparteriilet 91,0 M Ft.
9.138 m2 kiiltertileti iparteriilet 25 M Ft
26.790 m2 kiiltertleti iparteriilet 330 M Ft

Az ingatlan piaci értékét az alabbiak szerint hatdroztam meg:
Az Osszehasonlitd adatok kozil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az
értékmodosito tényezoket vizsgaljuk, akkor nincs eltilzott szoras.

A telek érték megallapitasanal korrekcios tényez6t nem alkalmaztam.

Az atlagos érték meghatdrozasa soran az ipari teriilet fajlagos brutté m2 dara 11.949 Ft,

kerekitve bruttd 11.950 Ft/m2.

Telepiilés Hrsz Tertilet Osszesen Fajlagos érték | Az ingatlan

neve (m2) brutt6 (Ft/m2) becsiilt, forgalmi
értéke bruttd

Szada 4333/25 2.036 11.950 24.330.200 Ft

A szadai 4333/25 hrsz-u belteriileti ipari teriilet megnevezésii ingatlan
piaci, kerekitett, becsiilt brutto értéke osszesen: 24.300.000 Ft

azaz Huszonnégymilliéo hiromsziazezer forint



6. Korlatozo feltételek nyilatkozata

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

A megbizo eldzetes hozzajarulasa nélkiil az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen modon nem terjeszthetdk a nyilvanossag elé, hirdetés, Ujsag vagy barmilyen mas

nyilvanos média csatornan.

A helyszini szemle alkalmaval a teriilet felmérésére, feltarasara nem kerilt sor.
Fiilop Anna ingatlan értékbecslo kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltségem

nincs az €rtékelt ingatlanokkal, az ingatlan tulajdonosokkal kapcsolatosan.

Kijelentem tovabba, hogy az értékbecslésben megallapitott érték nincs Osszefiggésben az

értékbecslésért kapott ellenértékkel.

Az értékbecslés 90 napig értékallo.
Az értekbecslés 8 szamozott oldalbol all.

Az értékbecslés 1 eredeti példanyban készil.

Tura, 2022. januar 12. =
9 Pums

Filop Anna
Ingatlan értékbecslo
Vall.ig.szam: ES - 245173

Filop Anna e.vt. "
2194 Tura, Katona U ca 6.
Addszam: 77581295-1-33



Page 1 of 1

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
=9
& g
'g Pest Megyel Komminyhivatal 'g
O Godolls Ady Endre sétfiny 60. PL. 390, Oldal: E ~
‘= . A =
E Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle misolt "ﬁi ‘gf =
2 Megrendelés szim: 30005/3721/2022 "4% : E
! 2022.01.12 ﬁ" o
— 4« W7 e
= szapa Szektor i 53 o | b =
E Belterilst 4333/25 helyrajzi szém 4 ‘q&; E
z "cimképzés alatt” w z
LRESE _
l. Rz ingatlan adatai: L
alréezlet adatok terilet kat.t.jov. aloEgtaly adatok

miveléei dg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill l kat. jov
E: m2  k.£ill
. Kivett ipartelep [t} 2036 0. ks.
ORESZ - -

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatirozat, érkezési idé: 253726/2021.12.01
eredeti hatarozat: 44789/2006.05.10
jogcim: czere tulajdoni hanyad: 0/1 44789/2006.05.10.
jogcim: telekalakitas tulajdoni hanyad: 0/1
jogallas: tulajdonoa
név: SZADA KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 2111 SZADA Déz=a Gyorgy Gt 88.
torzsszam: 15391621
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. bejegyz6 hatdrozat, érkezéei idé: 253726/2021.12.01 -
eredeti hatdrezat: 48721/2001
Banyaszolgalmi jog
208 m2 teriletre.
jogosult:

név: TIGAZ FOLDGAZELOSZTS ZRT. torzeszim: M3
cim  : 4200 HAJDOSZOROSZLS Rakéczi utca 164N |
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. bejegyzé hatarozat, érkezémi id&: 253726/2021.12.01

eredeti hatdrozat: 54354/2010.05.21
Vezetékjog ﬁ
76 m2 nagyeagi teruletre a VMB-125/

vezeték javara. 4

jogosult : %
név: ELMJ HALOZATI ELOSZTO KETLauto sE=zam: 13804983
cim : 1132 BUDAPEST Vaci tt|7 —1;,‘

Nem hiteles tulajdoni lap
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3. bejegyzd hatarozat, erkege id&: 253726/2021.12.01

émi_id
Onallé =zdveges bejegyzﬁ%slﬂkités, keletkezett a 4333/20 helyrajzi mzami ingatlan
l':
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ozigazgatasi hatésigi eljaras cél jabél kerilt kiadasra. Masra nem
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https://www3.takarnet.hu/tullap/S030320220112084947Hqg-137892107-1-13789211... 2022.01. 12.
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Geoméfer Kft.
2100 Godollo, Kossuth L. u. 13/A. 11/35.
Munka szama: 104/2021

Szada
beltertilet

TELEKALAKITASI HELYSZINRAJZ

a 4333/20 helyrajzi szamu foldrészlet megosztasarol
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