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SZADA NAGYKOZSEG ONKORMANYZAT

2101 Nzads, Dogsa Gyorepy ut BR
Teb 28503068 ¢ Fax 28-503.0606 + f-mail sradasszada ho

Szada Nagykozség Onkormanyzat Képviselé-testiiletének 2025. december 10. napjan
megtartott nyilvanos iilésének jegyzékonyvébdol
A Képviselo-testiilet 6 igen szavazattal egyhang dontéssel elfogadta az aldbbi hatarozatot

196/2025.(X11.10.) KT-hatdrozat
(174/2025. sz. anyag)

1./ Szada Nagykozség Onkormanyzatinak Képvisel6-testiilete ugy dont, hogy meg kivénja
vasarolni a Szada 0132/37 helyrajzi szamu magantulajdonu ingatlant, a tulajdonosok 4ltal is
elfogadott 2.900.000 Ft, azaz Kétmillio-kilencszazezer forint vételaron.

2./ A Képvisel6-testiilet megbizza dr. Babiczky Andrea tligyvédet az ingatlan adas-vételi
szerz0dés el6készitésével és felhatalmazza a Polgarmestert, hogy az adasvételi szerzédést — a
koltségvetési fedezet e hatarozat 1./ pontja szerinti tényleges rendelkezésre allasa esetén - az
Onkorményzat nevében alairja.

3./ A Képviselo-testiilet az Onkorményzat tulajdonaba keriild 0132/37. helyrajzi szami ingatlan
torzsvagyonba vételét helyi déntés alapjan forgalomképtelen vagyontargyként rendeli el —
megbizva a Polgarmestert, hogy az ingatlan &nkormanyzati tulajdonba keriilését kovetden
gondoskodjon az Onkormdnyzat vagyondrél és a vagyongazdilkodds szabdlyairdl szélé
31/2021.(X1.26.) onkormanyzati rendelet 1.sz. melléklete ehhez sziikséges modositasanak
eléterjesztésérol.

4./ A Képviselé-testiilet felkéri a Polgarmestert, hogy e hatdrozat 1./ pontjdban foglaltak, és
tovabbi ingatlanok onkormanyzati tulajdonba vétele érdekében 5.000.000 Ft, azaz Otmilli6
forint keretdsszeg biztositasardl gondoskodjon, ezen Gsszegnek a 2025. évi koltségvetésbe
torténd beépitésével.

E dontésrél az Eladdt jelen hatdrozat részére t6rténé megkiildésével irdsban értesiteni kell.
Hatarido: 1.-2./ pont: 2025. januér 15., 3./ pont: vagyonrendelet mddositdsaval, 4./pont: a 2025.
évi koltségvetés soron kovetkezé modositasaval

Felel6s: polgarmester

Melléklet: értékbecslés

Pintér Lajos s.k. Bula Bedata s.k.
polgarmester jegyz6 altalanos helyettese

A Kkjadmény hiteléiil:
OM QVCV(MA—

Pozman Edina
titkarsagi referens



Ingatlanvagyon értékelés

a Szada 0132/37 hrsz.-f ingatianrél

Az ingatlanvagyon értékelést készitette
Fiillép Anna
Telefon: +36/30/5537213
@:monyoka63@gmail.com
Tura, 2025, oktéber
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Vezetdi dsszefoglalo

Megbizast kaptam Szada NagykOzség Polgirmesterétdl a szadai 0132/37 hrsz.-0 ingatlan
vagyonértékelésére.

A vizsgilat célja: Az ingatlan valés szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatérozdsa

A 0132/37 hrsz.-i ingatlan magénszemélyek tulajdondban van é&s val6jdban egy it része.

Az értékelend§ terlilet kiilteriilet, szant6 és erd6 terillet megnevezéssel. A Szabalyozési Terv
kivonatén lathato, hogy az érintett ingatlan a Szabélyozési Terven jelSlt szabélyozasi vonallal,
egy 16 m széles 1t része.

Szada jelenleg érvényben lévd telepiilésrendezési eszkdzei szerint, az érintett terillet
besorolasi vezete kozlekedési teriilet.

A sziikebb kérnyezetében Mé-3 Svezetbe sorolt terliletek taldlhatok.

A vizsgilt ingatlanok szerinti teleplilés, Szada Nagykdzség a fOvérostél Eszak-keletre,
Gadolld varosatél Ny-i irdnyba esd telepiilés.

Az értékelend6 ingatlan a Halesz utca déli részén helyezkedik el, a mésik két kis csik it
teriilettel, amelyek egyiitt képezik majd a szabdlyozas szerinti 16 m széles utat.

Szada Pest megyében, a Godolléi jardsban taldlhatd, A telepiilés j6 infrastruktirdja,
kiilonleges domborzati adottsigai, panordamas telkei, Budapest és G6doli6 kozelsége évrol
évre egyre nagyobb szdmi lakossigi betelepiilést idéz el6. A fejlodd teleplilés egy jolI élhetd,
jo kozlekedéssel, j6 kbzbiztonsaggal bird telepiilés. Az értékelés sordn a 25/1997. (VIIL. 1.}
PM rendelet 2. § (2) szerint a vagyonérték vizsgalatat, piaci adatokon alapul6 6sszehasonlité
médszerrel végzem.

A 0132/37 hrsz.-i 3.388 m2 nagysAgi terillet piaci brufté forgalmi értéke kerekitve 2,9 M
forint.

Az érték az ingatlannak csak azon tulajdonsdgait és hozamait veszi figyelembe, amelyek
véarhat6an a jovoben barmely tulajdonost megilletnek.

Jelen szakvélemény az elkészitéstd] szamitott 90 napig érvényes.



Ertéktantisitvény

A vizsgalt ingatlan Szada kiilteriilet
Az ingatlan miivelési 4ga szinto, erdd
Helyrajzi szima 0132/37
Az ingatlan tulajdonosai Vinciczkiné Hegediis Erzsébet

(A tulajdoni lap szerint az értékelés

2100 Godolld, Jaszévar u.22.

fordulénapjdn) Babiczné Vinciczki Szivia
2144 Kerepes, Szilasligeti u. 54/A
Az értékelés célja “——F_'_t-)rgalmi érték megillapitisa
Az értékelés alkalmazott médszere Piaci dsszehasonlité adatokon
alapulé értékelés
A helyszini szemle idépontja 2025. oktéber 8.
Az ingatlan teriilete Gsszesen 3.388 m2
Terhelés nincs
Az értékelt vagyonelem
Az ingatlan becsiilt brutt6 forgalmi 29M
értéke, az ingatlanértékeld azaz
gyakorlatnak megfelelden kerekitve kettémillié kilencszdzezer
Osszesen forint
Az értékbecslés érvényessége 90 nap
Az értékbecslést készitette 7 é
Fiilsp Anna Qﬁa" <
Telefon: +36/30/5537213 u“‘“nxmﬂ-& "
Adbszim: 77581295-1-33

monyoka63@gmail.com
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Forgalmi érték vizsgalat

1L Alapadatok:

A vizsgalat tdrgya: 2111 Szada kiilteriilet 0132/37 hrsz.-G ingatlan értékbecslése megvésarlas
céljabol.

Megbizé: Szada Nagykézség Polgérmestere

A vizsgélat célja; Az ingatlan valds szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatdrozdsa

Helyszini szemle idépontja 2025. oktéber 8.

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

A helyszini szemlén az ingatlant j6! betudtam hatérolni, az épitett kirnyezetben elhelyezni,
valamint médom volt a sziikebb és tavolabbi kdmyezetet is tanulmanyozni.

2. Nvilvdntartdsi adatok, a: in ete

catlan jogi hely

A szadai 0132/37 hrsz. - G ingatlan a Pest Vérmegyei Korményhivatal G5dol16i Foldhivatal
ingatlan nyilvantartaséban ,,sz4nt6 és erd” miiveldsi 4g megnevezéssel bir.

A Pest Virmegyei Korményhivatal G6dsl16i Foldhivatal ingatlan nyilvantartdsiban az
ingatlan adatai az al4bbiak:

Az ingatlan helyrajzi sz4ma: 0132/37 hrsz.

Fekvése: kiilteriilet

Megnevezése: szénté 6. osztdly 889m2 0,62 AK
erdd. 7. osztdly 2499m2 0,35 AK

Terlilete: 3.388 m2

Tulajdonos:

1/2 tulajdoni hdnyadban Vinciczkiné Hegediis Erzsébet 2100 Go6doll6, Jaszévar u22.
1/2 tulajdoni hdnyadban Babiczné Vinciczki Szivia 2144 Kerepes, Szilasligeti u. 54/A

Terhelés: nincs



3. Az értékelt ingatlan elhelye;kedése, megko:elitése, kirnyezetének leirdsa

Regiondlis elemzés, relevdns elozmények ismertetése, kirrnyezet

Szada telepiilés a Godolldi-dombsigban, a GOd6ll6t Vaccal Gsszek6td 2104-es  szamu
ut mentén, Godollo és Veresegyhdz kozott  fekszik. Nyugatrél Mogyoréddal is  hatéros,
utébbival a 21 109-es it koti Sssze.

A Szada név egyesek szerint afinnugor nyelvbdl szdrmazik, és valaminek a
sz4jét (szdda), bejératat jelenti, Godolls felél nézve a telepiilés pont egy vilgy bejératdnal
van. Mas magyardzat szerint szliv eredetii, éskertetjelent. A telepiilés hatdrdban ered
a Rékos-patak. Az els6 frisos emléke 1325-8s oklevélben van.

1. Lajos kirdly Szadat és Godoll6t 1325-ben Pohdrus Péternek adoményozta, aki Abavj-Torna
varmegye foispanja volt. A héaborik alatt elnéptelenedett, majd az 1620-as évek korill
kezd6dott a visszatelepillés. 1794-ben épiilt a rémai katolikus temploma.

A Grassalkovich csaldd 1810, més forrdsok szerint 1820 koriil épittette kiridjat, melyet
késobb a Pejacsevich, végiil a Bano csalad birtokolt.

A reformétus templomét 1928-ban emelték a foiton, falu kézepén, szemben a rémai katolikus
templommal. A szadai reformédtusok addig egy régi fatornyt templomban gyfiltek bssze
istentiszteletre, mely a falu egyik legmélyebb pontjan, az Gin. Mélydrok mellett helyezkedett
el.

Régi pesti elnevezése: Gylimdlestermé szent Szada (habdr nem igazan j6 a termdfoldje, mivel
sok az agyagos teriilet, ahol nem minden gylimélcsfa képes megélni). Az idbsebbek azonban
még emlékeznek a régi hatalmas cseresznyefdkra és a Didsvég eperfildjeire, amelyek a

szadaiak tulajdonképpeni megélhetését jelentették.

Az ingatlan megkizelitése

Az értékelendd ingatlan Szada kozigazgatdsi terilletén belill, a Halesz utca déli részében
helyezkedik el. MegkdzelithetGsége t6bb irdnybol is megvalésithat6.
A sziikebb kornyezetre Ma-3 dvezeti terliletek s kdzlekedési teriilet, 1t lithato.

Az ingatlan j6l megkozelithet§, mivel a jelenleg hasznélatos Gt déli része.



4.4z ingatlan bemutatdsa, kizmivek

Az értékelendd ingatlan a 0132/37 hrsz Szada telepitlés egyik fontos, helyi kdzlekedési iitja, a
16 m széles it kialakitdsa érdekében, a szabdlyozdsi terv szerint.

A Szabiélyozési terv tartalmazza a 16 m széles utat, helyenként a szabalyozasi vonallal jelslve
a kotelezd utszélesitést. Az Gt melletti értékelends tertilet fikkal benétt, beerddsiilt, ami plusz
koltséget jelent majd az dnkorményzatnak az vitszélesités kialakitasakor, a fak kivigésa és
gybkérzet eltdvolitdsa miatt.

Szada Nagykézség Onkormanyzata Képvisels-testiiletének
22/2022.(XI1.16.) énkormanyzati rendelete
Szada Nagykozség Helyi Epitési Szabalyzatfrél

¢s a mellékletét képezé Szabilyozdsi Terv bemutatja, a széban forgé ingatlanokat és a
kornyezetében Iévd terilletek besoroldsi Svezeteit.

Szabalyozdsi Terv

kivonat

Szada jelenleg érvényben 1évd telepiilésrendezési eszkozei szerint, konkrétan a Szabélyozasi
terv kivonaton lathat6, hogy az érintett ingatlan kzlekedési teriiletben talélhaté, Halesz it
déli oldala. Kdzmiivek valésziniisithetben nincsenek a fikkal benétt teritlet alatt.
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A teriilet egy hosszu csik, Gt funkciéval. Nincs bekeritve, nem lehet ra épiteni, kozlekedési

Ovezeten kiviil més célra nem hasznédlhaté.

5. Ertékelés, a; ingatlan becsalt, piaci alapit forzalmi értéke

Az értékelés célja: Az ingatlan valos szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatédrozisa,

Az értékelend6 ingatlan ingatlanpiaci jellemzése soran az aldbbi megallapitisok tehetdk:

a telepiilés életében meghatdrozé szerepet jitszik, teleplilésen belilli elhelyezkedése
kiilteriileti, beépithetdsége nem lehetséges, tovabbi hasznosithatésdga nem lehetséges.

Mbédszertani megfontoldsok:

Az Alléeszkdz Ertékeldk Eurépai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al val6 egyesillése,
azaz - 1997 6ta mikodik jelenlegi forméjdban. Részt vesz a szakmai vildgszervezet a
Nemzetkdzi Vagyonértékelési Bizottsag (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkédjaban. A TEGoVA elkotelezte magét, hogy az 1957. évi Romai Szerz6dés 110.
cikkelyével - és az ezt kévetd szerzbdésekkel - 8sszhangban, olyan szabalyokat hatdroz meg,
amelyek az iizleti tevékenységek nemzetkzive tételével dsszeegyeztethetdek.

Az Eurépai Ertékelési Szabvanyok (European Valuations Standards - EVS) elkészitéséhez
OsztOnzést nyujtott a "TEGoVA"-nak az eurdpai jogrendszer részét képezd, az Eurdpa Tandcs
~ 1978. julius 25 — én megalkotott — Direktivdja (78/660/EEC).

Az EVS nem jogszabily, hanem a TEGoVA - és tagszervezetei - éltal elkdtelezetten
alkalmazott szabviny. Ha az EVS béarmely része ellentétben 4ll a nemzeti jogszabélyokban
meghatérozottakkal, vagy az Eur6pai Unids jogszabalyokban - nagyszdmt Eur6pa Tandcsi
Direktiva - foglaltakkal, ott az EVS vonatkoz6 része nem tekintend® irdnyadénak.

Az EVS-2003 hdrom f5 részbdl 4ll, Ggymint Szabvéanyok, Utmutaték és Fiiggelékek. A "piaci
érték" fogalmaval az értékelés alapjairl sz616 4. szabvény (84.) foglalkozik.

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

¢} hozamszdmitéson alapulé ériékelés,



modszereinek lehetséges kombindciojaként.

Az értékelés sordn a szokdsosan elemzett kockézatok kozill killonss figyelmet forditunk:

a} az ingatlan hosszi tdvil értékdllandssigdnak kockdzatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

¢) az egyéb adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

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

Az értékelést az EUROPAI VAGYONERTEKELOK CSOPORTIA (TEGoVA) altal
kidolgozott és az Eurépai Tanécs 4ltal elfogadott EVS 2003 szabvény szerint a piaci érték
alapjan végezziik.

Jelen értékelés esetében kilonds figyelemmel kezeljik az EVS 2003 alibbi cldirdsait &s
irdnyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Hasznalati érték

A szabvény 84.07. alatt deklaralja az Eurépai Tan4csi iranyelv 49(2) cikkelyében olvashaté
definiciot

A piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesithetd
hajlandésdgot mutaté eladé és a vele kizdrélag piaci természetii kapcsolatban dllé vevé
kozott létrejont magdnjogi szerz6dés keretében az értékelés iddpontjdban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvanosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetévé teszik a szokvdnyos értékesitést,
tovdbbd, hogy az ingatlan természetének megfelels idétartam dll rendelkezésre az addsvételi
targyalds lebonyolitdséhoz. (91/647/EEC EC)

A $4.10. alatt jévahagyott TEGoVA definici6 szerint;

A piaci érték az a becsiilt dsszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés idépontjdban gazddt
cserélhetne egy hajlandisdgor mutaté elads és egy hajlandésdgot mutaté vevd kozoti,
tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakcié keretében, megfeleld piacra bocsdtdsdt
kiovetGen, amelynek sordn mindkét fél jol informdltan, koraltekintGen és kényszer nélkil
cselekedett.

A piaci adatok elemzésén alapulé médszer sorén hasznalt értékmédosfts tényezOket az alabbi

szempontok szerint alkalmazom:

MUSZAKI SIEMPONTCK EPITESZETI SIEMPONTOK HASZNALATI SZEMPONTOK
karosodasok felépitmeny célja épités, felljiics éve



kivitelezési hibak
alapterbletek megszokottdl
eltéré nagy-sdga
alapozas médja

6 teherhordé szerkezetek
megoidasai

fodémek megoldasai

tetdszerkezet Kialakitdsa

hatérold szerk., nylldszérék

helyiségek széma
belsé elfrondezés

komfortfokozat
memléki védetiség

vizhazisvédelmi védbovezet

egyéb épitészeti eldir&sok

komolyabb kdaresemények
karbantart@s helyzete

Uzemeltetés
rendeltetésszerd haszndlot

JOGI-, HATOSAG!
SZEMPONT
tulgjdonviszonyok
rendezetisége

osriott tulajdon, résztulajdon

burkolatok minésége, ALTERNATIV HASZNOSITH, kapcsolédé jogok (zalog,

értéke haszn.)

szakipar munkak funkciévaliasra vald telekkbnyvbe bejegyzett,
alkalmasség be nem jegyzet jogok

épUletgépészet, Giépithelbség, jegyzeti jogok és kbtelmek

felszereliseég, mindség megoszthatdség

épUlettartozékok bévithetség OESZ és helyi szabdlyozds

KORNYEZETI SZEMPONTOK ~ TELEKADOTTSAGOK INFRASTRUKTORA

szomszédok (ietesitmények)  telek alakja villany

ovezet t&jolés viz

kilatds, panorama lejtés gazellatés

szennyezd fomasok, épitési lehetbsség csatoma(csopadék és

kdémyezeti artalmak talgjtani viszonyok szennyviz)

szemétszallitas
megké&zelithetbség
eliatas, okiatas,
szabadidds létesitmény,
telekommunkdcid

Ingatlanpiaci kdrnyezet bemutatdsa

A pénziigyi és gazdasagi valsig kiheverése utdn els6 izben 2017-ben érte el a piac a valsag
eldtti arszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelent6s ingatlanpiaci boom 4llt be.

Mindez tgy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kindlat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlitodés iranydba halad. A vizsgilt ingatlan kdmyezete enyhe fellendiilé, értéktartd
pozicidban van, ugyanakkor meg kell emliteni és ki kell téri a szakvélemény készitésekor
kialakult ingatlanpiaci valtozasokea.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgdlni a vildgméretd taldn lecsengbben lévd
korona-virus lehetséges hatdsait, az orosz és ukrdn hédborti hatdsait, a lakds-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozisait. Ahogy a gazdasig egészére, Gigy az ingatlanpiacra is nyomadst
gyakorolhatnak a felsorolt események, f6leg abban az esetben, ha elhizdédik a jelenléte és
terjedése. A lefutdsi idd a kdzponti kérdés, mind a keresletben, mind az drakban és nem
mellesleg az egész piac dtrendezbdésében, valamint a kialakulhaté kdzvetett hatds, vagyis a
gazdasagi aktivitds cstkkenésébol dtgylirlizé kovetkezmények (befektetési kereslet apadésa,
tranzakciészam visszaesése, drak csbkkenése).

A koronavirus kdzvetett ingatlanpiaci hatisdnél még indokoltabb a feltételes mod hasznélata,
a legkiilonfélébb piaci események egymdsra gyakorolt hatisa ugyanis egészen vératlan
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fordulatokat eredményezett, legalabb annyira vératlanokat, mint amilyen a virus megjelenése
volt.

A vilag négy nagy gazdasdgi térségében (USA, Kina, Eurézona, Japén) Gsszesen 2%-ot
meghalad6 évesftett GDP-csbkkenést varnak a Deutsche Bank elemzéi, leginkdbb Kina
visszaes6 gazdasagi teljesitménye miatt. Amennyiben a GDP cskkenése két negyedéven at is
kitartana, az eur6zona recesszi6jérsl beszélnénk, vagyis nemcsak a turizmus, a gydrlesllssok,
a munkaerd piaci atalakuldsok miatt, hanem a globalis gazdasdgi hangulat miatt véltozasokra
szdmfthatunk az ingatlanpiacon.

Ha r6vid, néhény hénapos lefutdsa lesz a koronavirusnak, vérhatéan nem fogja érdemben
befolyasolni a lakds €s egyéb ingatlan drakat. A tranzakciok szdma visszaeshet, de a helyzet
gyorsan visszadllhat a virus el6tti allapotra.

Ha viszont elhizédik (hosszii hénapokra, vagy akr évekre), és a gazdasig teljesitményében
is negativ nyomot hagy, akkor a kereskedelmi ingatlanok piacéra vérhat6 az elsé begytir(izé
hatés, féleg a logisztikdban a gyarté cégek lealldsai miatt, illetve a retail piacon a turizmus
csBkkenésével, majd kovetkezd 1épcsofokkeént a befektetési lakaspiac és végill a lakossdgi
szektor kaphat nagy iitést. Keresletben és drcstkkenésben egyarént.

Az dremelkedés mar nyolc éve tart, idén — a virushelyzet elétti latolgatiskor — mar csak
egyszdmjegyii dragulast vartunk. Ugy tiinik ugyanakkor, hogy a virushelyzet miatt felgyorsult
az ingatlanpiac ciklikus mozgdsa, s az ércsicsot a kordbban gondoltnal hamarabb elérve ravid
tivon — és a helyzetre adott gazdasagpolitikai vélaszokt6l fiiggden, optimlis esetben csak par
negyedéves iddtartamig — cstkkenésbe fordulhat az 4rszint.

Mindezen tényeket figyelembe véve, a szakvélemény 90 napos érvényességi ideje utén, ha
szlikséges, mindenképp aktualizalst, korrekci6t kell végrehajtani.

Ingatlan forgalmi értékelése a piaci adatok alapjdn

Az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasihoz hasonlé adottsigh ingatlanok valés
értékesitési, valamint redukalt kindlati adatait vettem figyelembe.

Az bsszehasonlité adatokon alapul6 értékelési modszernél a piacon a kdzelmiltban eladott,
illetve értékesitésre felkindlt vagyontargyakat elemzem és Osszehasonlitom az értékbecslés
targyédt képezd vagyontirggyal. Vizsgilom az ut6bbi idben eladott ingatlanok &s a vizsgalt
ingatlan kozotti kiilonbséget, és korrekci6kat végzek az olyan tényezék kiszotti kiilonbségek
kikiisz8bolésére, mint pl. az értékesités idopontja, helyszine, fejlesztési 4llapota és jovabeni
vérhat6 hasznositésa.

Az elemzés sordn a hasonl$ szinvonalat, mindséget veszem alapul.
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A piaci dsszehasonlité médszer f8bb Iépései az aldbbiak:
- az adatgyijtés befejezése utdn a rendelkezésemre all az alaphalmaz
- ezek elemezésre keriilnek és megallapitasra, hogy mely tulajdonségok alapjin végzem
el a sziikséges korrekcidkat, mint példdul: miiszaki &llapot, épiilet telken beliili
elhelyezkedése, tomegkdzlekedési megallotol valo tavolsaga, telekméret, zajhatés stb.
- akorrekciok skaldjanak a meghatarozésa a kindlati — keresleti adatbézis fliggvényében
- aszéazalékos érték meghatarozésa a korrekcibkhoz
A targyi ingatlanhoz hasonlé adottsdgl Szadai ingatlanok 6sszehasonlité adataival dolgozom.
Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi 4r, érték meghatdrozésat, a szakmai normdnak
megfelelden, az Eurépai Uni6ban elfogadott szabvidnyok szerint, az Eurépai értékelési
szabviny (EVS) modszertani elveit kivetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)
rendeletben rogzitett médszertani elveket is.  (forrss: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)
Az érték megdllapitdsédndl figyelembe vettem egyarint az értékndvelé és értékcsdkkentd
tényez8ket, amelyek befolydsoljdk a fajlagos érték megdllapitasat.

Ertéknoveld tényezok: kozlekedési céli teriilet +5%

Ertékcsokkentd tényezk: Szabdlyozdsi terv miatti érintettsége, jelen miivelési é4gak,
semmilyen hasznositds titon kivill, be nem épithetd, a kindlati adatok miatti fajlagos
drcsbkkenés - 15%

Az Bsszehasonlito adatokat, igyekeztem egységesen vizsgélni.

Szadén taldlhaté mezbgazdasigi miivelést ingatlanok:

16.288 m2 nagysdgii szant6 18 M Ft

16.513 m2 nagységih sznt6 30 M Ft

11.037 m2 nagységu széntd 9,9 M Ft.

16.000 m2 nagysdgt szantd 11 M Ft

4.800 m2 nagysagl szant6 4 M Ft
Az ingatlan piaci értékét az alabbiak szerint hatdroztam meg:
Az Osszehasonlitd adatok koziil egyiket sem zdrtam ki, ennek az oka, hogy ha az
értékmodosité tényezbket vizsgaljuk, akkor nincs eltilzott szords.
Az dtlagos érték meghatirozasa sordn a fajlagos netté m2 ar az 1.128 Ft/m2
Az értékndveld és értékesokkentd tényezbkre figyelemmel - 10%-o0s drkorrekeid szilkséges,
eziltal a fajlagos m2 ar 1.015 Ft/m2.
A fajlagos brutté m2 dr szdnték esetében 1.015 Ft/m2
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Az erd6 miivelési 4gi teriiletek fajlagos m2 ara a szdnték értékének -20%.- al tbriénd
értékestkkentése, aminek kivetkeztésbe az erdd fajlagos m2 édra 812 Ft/m2.
A fajlagos brutté m2 ir erd6 esetében 812 Ft/m2,

Telepiilés | Hrsz A teriilet | Fajlagos A becstilt, | A becsiilt
neve nagysaga (m2) | érték  brutté | forgalmi  brutté | kerekitett
és  miivelési | (Ft/m2) értéke brutté  értéke
éga {Ft)
Szada 0132/37 | szént6 889 m2 1.015 902.335
' erd5 2.499 m2 812 | 2.029.188
Osszaesen: 3.388 m2 2.931.523 29M

A szadai 0132/37 hrsz.-ii 3.388 m2 nagysigi sz4nt6, erdé teriilet
piaci, becsiilt forgalmi kerekitett bruttd értéke bsszesen: 2,9 millié forint
azaz kettomillié kilencszéizezer forint

6. Korldtozd feltételek nyilathozata

Az értékbecslés készitése soran a megbiz6t6l kapott informécidk helyességét ellendrzés
nélkiil elfogadtam. Nem véllalok feleldsséget a masok altal szolgsHatott informéciokért.

A megbizé elézetes hozzajérulasa nélkill az értékbecsiés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen médon nem terjeszthet6k a nyilvdnossdg elé, hirdetés, Wijsdg vagy barmilyen més
nyilvinos média csatornan.

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

Kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jovObeli érdekeltségem nincs sem az értékelt ingatlannal,
sem az ingatlan tulajdonoséval kapcsolatosan.

Az értékbecslés 90 napig értékallé.

Az értékbecslés 1 eredeti példanyban késziil.
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