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Vezetoi dsszefoglalo

Megbizast kaptam Szada Nagykozség Polgarmesterétdl a Szada, 3543 hrsz.-u ingatlan - 1597
m2 nagysagu kivett kozteriilet - értékelésére.

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

Az ingatlan a Megbizém tulajdondban van.

Az eladando teriilet kozteriilet elnevezéssel bir, de valdjaban az épitési telek kritériumainak
megfeleld teriilet.

Szada jelenleg érvényben lévé telepiilésrendezési eszkozei szerint, az érintett teriilet Lke-2
épitési Ovezetben taldlhat6.

A szilkebb kornyezetében lakoteriiletek taldlhatoak.

A vizsgélt ingatlan szerinti telepiilés, Szada Nagykozség a févérostél Eszak-keletre, Godollo
varosatol Ny-i irdnyba esé telepiilés.

Az értékelendd ingatlan a Gesztenye utcara merdlegesen taldlhatd, egy nyélen at kozelithetd
meg. Az Onkormanyzat Szabalyozasi Terve és az ingatlan nyilvantartas kozteriiletként tartja
nyilvan az értékelend6é ingatlant, de a mai gazdasdgi helyzet illetve a telepiilés tovabbi
fejlesztési lehetdségei nem indokoljak a kozteriileti mivoltanak a megtartdsat, inkabb az
épitési telek lenne a nyilvanvald. Ezaltal a teriilet egy 4tmindsitési eljardssal -
forgalomképessé nyilvénitdssal - és egy Wjabb onkormanyzati dontéssel kedvezdbb
hasznositasi lehetdsséggel értékesithetd.

Szada Pest megyében, a Godoll6i jarasban talalhato.

A telepiilés jo infrastruktirdja, kiilonleges domborzati adottsigai, panoramas telkei, Budapest
¢és Godolld kozelsége évrol évre egyre nagyobb szamu lakossagi betelepiilést idéz eld.

A fejlddo telepiilés egy jol €lhetd, j6 kozlekedéssel, jo kézbiztonsaggal bird telepiilés.

Az értékelés sordn a 25/1997. (VIIIL. 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint, a piaci érték vizsgalatat
végeztem, piaci 6sszehasonlitdé modszerrel.

A vizsgalt ingatlan piaci bruttd forgalmi értéke kerekitve 50,7 milli6 Ft.

Az érték az ingatlannak csak azon tulajdonsédgait €s hozamait veszi figyelembe, amelyek
varhat6an a jovében barmely tulajdonost megilletnek.

Jelen szakvélemény az elkészitéstdl szamitott 90 napig érvényes.
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Forgalmi érték vizsgalat

l.Alapadatok:

A vizsgalat targya: 2111 Szada a 3543 hrsz.- ingatlan forgalmi értékelése

Megbizo6: Szada Nagykdzség Polgdrmestere

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

Helyszini szemle idépontja 2025 méajus 15.

Megbizo biztositotta a helyszin megtekintését, dtadta a rendelkezésére all6 iratanyagot.

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

valamint médom volt a sziikebb és tavolabbi kdrnyezetet is tanulmanyozni.

2. Nvilvdantartdsi adatok, az ingatlan jogi helyzete

A szadai 3543 hrsz - U ingatlan a Pest Varmegyei Kormanyhivatal Godslioi Foldhivatal
ingatlan nyilvantartdsaban ,kivett kozteriilet” miivelési 4g megnevezéssel bir.
A Pest Varmegyei Kormanyhivatal Godolléi Foéldhivatal ingatlan nyilvéantartisaban a

takarnetes tulajdoni lap — szemle masolata alapjan a 3543 hrsz adatai az alabbiak:

Az ingatlan helyrajzi szama: 3543 hrsz

Fekvése: belteriilet

Megnevezése: kivett kdzteriilet

Terlilete: 1597 m2

Tulajdonos:

1/1 tulajdoni hanyadban Szada K6zség Onkorményzata (2111 Szada, Dozsa Gyorgy ut 88.)

Terhelés: nincs



SZADA Szektor 53
Belterilet 3543 belyrajzi szim
LRESZ
1. &z ingatlan sdatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alesctaly adatck
mivelési dglkivet:r megnevezésy min.c ha m2 k.£i11. ter. kat.jdv
ha m2 Xx.£il}
. Kivett k&zterlilet 0 1587 ¢.a0

2. bejegyzd hatarozat: 49137/2008.0%.15 ]
Ingatlan-nyilvantartds &talakitdsa a DAT forgalumba ad&sival.

WRESZ
1. tulajdaoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezéxzi idd: 47989/2000.06.30
eradeti hatdrozat: 41396/1952.09.29
jegeim: 1991, &vi XXXIII. tv. 41396/1992.08.23
jopallis: tulajdonas
név: SZADA KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 2111 SZADA Dozsa Gydrgy 4k 88.
tBrzsszam: 15391621

WRENZ
1. bejegyzs hatdrozat, érkezési idd: 47989/20030.06.30

Onallé szbveges keiegyzés keletkezett a 2404 hrez belterilletbhe caatolésdbsl.

3. Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, megkizelitése, kirnyezetének leirdsa

Regiondlis elemzés, relevins elozmények ismertetése, kirnyezet

Szada telepiilés a Godolloi-dombsagban, a Gdolldt Vaccal 6sszekotd 2104-es  szamu
ut mentén, Godoll6 és Veresegyhaz kozott  fekszik. Nyugatrol Mogyordddal is — hataros,
utobbival a 21 109-es Gt koti ssze.

A Szada név egyesek szerint afinnugor nyelvbél szirmazik, és valaminek a
szdjét (szdda), bejératat jelenti. G6doll5 feld] nézve a telepiilés pont egy volgy bejdratanal
van. Mas magyardzat szerint szlav eredetli, éskertetjelent. A telepiilés hataraban ered
a Réakos-patak. Az elsd irasos emléke 1325-6s oklevélben van.

L Lajos kirdly Szadat és Godollét 1325-ben Poharus Péternek adomanyozta, aki Abaiij-Torna
varmegye fSispanja volt. A haborik alatt elnéptelenedett, majd az 1620-as évek koriil
kezdddott a visszatelepiilés. 1794-ben épiilt a romai katolikus temploma.

A Grassalkovich csaldd 1810, mas forrasok szerint 1820 kériil épittette kuriajat, melyet
késobb a Pejacsevich, végiil a Band csalad birtokolt.

A reformétus templomat 1928-ban emelték a f&iton, falu kézepén, szemben a rémai katolikus
templommal. A szadai reformdtusok addig egy régi fatorny templomban gyiiltek &ssze
istentiszteletre, mely a falu egyik legmélyebb pontjan, az tn. Mélyarok mellett helyezkedett
el.

Régi pesti elnevezése: Gyiimdlcstermé szent Szada (habar nem igazan j6 a termdfSldje, mivel
sok az agyagos terﬁlef, ahol nem minden gyiimélcsfa képe;s megélni). Az idésebbek azonban
még emlékeznek a régi hatalmas cseresznyefdkra és a Didsvég eperfoldjeire, amelyek a

szadaiak tulajdonképpeni megélhetését jelentették.



Az ingatlan megkizelitése

Az értékelendd ingatlan Szada kozigazgatasi teriiletén belill, a telepiilés peremkeriileti részén,
EK-i irdnyba helyezkedik el. Megkozelithetdsége tobb iranybol is térténhet, de az egyik a
Dézsa Gydrgy utrdl torténik, lekanyarodva az Arany Janos utcira, majd kozel az utca végén
balra van a Gesztenyefa utca, amelyben elérjiik az értékelendd ingatlant aszfaltburkolatos
utakon at. Az értékelendd teriilet merdleges a Gesztenyefa utcara, egy nyélen 4t kozelithetd
meg a kozel téglalap alak( telek, melynek vége viszont szakadékos, elég nagy
szintkiillonbséggel, de épitésre igy is alkalmas. A sziikebb kornyezetre csaladi hazak

jellemzoek, az Lke-2 lakohazas épitési dvezetben.

Szada Nagykézség Onkorményzata Képviseld-testiiletének
22/2022.(X11.16.) onkorminyzati rendelete
Szada Nagykozség Helyi Epitési Szabdlyzatirél
valamint annak mellékletét képezd Szabélyozasi Terv bemutatja, a sz6ban forgoé ingatlant

vezd teriiletek besorolasi Gvezeteit.

Szabalyozasi Terv kivonat

Szada jelenleg érvényben 1év0 telepiilésrendezési eszkdzei szerint, konkrétan a Szabalyozasi
terv kivonaton lathatd, hogy az érintett ingatlan ,kozteriilet” megnevezéssel van ellatva egy

.....

Lke-2 8vezetbe sorolt telkek talalhatoak, lakéhazakkal beépitve.



4.Az ingatlan bemutatdsa, kozmiivek

Az értékelendd ingatlan Szada telepiilésen a Gesztenyefa utcaban talalhaté 1597 m2 nagysagu
kozteriileti funkcié megjeloléssel.

Helyrajzi szama: 3543 hrsz.

Az ingatlan teriilete 1597 m2.

Miivelési aga: kivett kozteriilet

Tulajdonos:

1/1 tulajdoni hényadban Szada K6zség Onkormanyzata (2111 Szada, Dézsa Gyorgy ut 88.)

Terhelés: nincs

A polgarmesteri hivatal, gyodgyszertar, iskola, &voda, orvosi rendeld, kozért 1,5 km-re
talalhatoak. Az ingatlan megkozelitése jo.

Az ingatlan kézmii bekotésekkel nem rendelkezik. Feliilete fiives-foldes teriilet, nincs
bekeritve, a telek vége szakadékos, nagy szintkiilonbséggel, de a Gesztenyefa utcdban a

kiépitett kozmiivek megtalalhatdak.

orcalmi értéke

=

5. Ertékelés, az ingatlan becsiilt, piaci ala

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

forgalmi érté¢kének meghatarozasa.

Az értékelendd ingatlan ingatlanpiaci jellemzése sordn az alabbi megallapitasok tehetSek:

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

Modszertani megfontoldsok:

Az Alloeszkoz Ertékelék Eurdpai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al val6 egyesiilése,
azaz - 1997 oOta mikddik jelenlegi formdjaban. Részt vesz a szakmai vilagszervezet a
Nemzetkdzi Vagyonértékelési Bizottsig (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkajaban. A TEGoVA elkételezte magat, hogy az 1957. évi Romai Szerzddés 110.
cikkelyével - és az ezt kovetd szerz6désekkel - dsszhangban, olyan szabalyokat hatiroz meg,

amelyek az iizleti tevékenységek nemzetkozivé tételével dsszeegyeztethetdek.
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Az Eurdpai Ertékelési Szabvanyok (European Valuations Standards - EVS) elkészitéséhez
Osztdnzést nyujtott a "TEGoVA"-nak az eurdpai jogrendszer részét képezd, az Eurdpa Tanacs
— 1978. julius 25 — én megalkotott — Direktivaja (78/660/EEC).

Az EVS nem jogszabaly, hanem a TEGoVA - és tagszervezetei - dltal elkdtelezetten
alkalmazott szabvany. Ha az EVS barmely része ellentétben 4ll a nemzeti jogszabalyokban
meghatarozottakkal, vagy az Eurépai Uni6s jogszabalyokban - nagyszamu Eurdpa Tandcsi

Direktiva - foglaltakkal, ott az EVS vonatkozo része nem tekintendd irdnyaddnak.

Az EVS-2003 harom f6 részb6l all, igymint Szabvéanyok, Utmutatok és Fiiggelékek. A "piaci

érték” fogalmaval az értékelés alapjairdl szol6 4. szabvany (S4.) foglalkozik.

Az értékelés soran a 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet 2. § (2) Szer_int a piaci értéket vizsgaljuk,
a) piaci 6sszehasonlito elemzése,

b) koltségalapu értékelés,

-¢) hozamszdmitdson alapulo értékelés,

modszereinek lehetséges kombinacidjaként.

Az értékelés sordn a szokdsosan elemzett kockazatok koziil kiilonss figyelmet forditunk:

a) az ingatlan hosszu tavu értékadllandosaganak kockdzatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlansdga miatti kockazatra,

¢) az egyéb adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

d) a kovetelés érvényesitéséhez kapcsolddo hatdsokra (védelem, dllagmegirzés, értékesitési
koltségek).

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

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

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Haszndlati érték

A szabvany S4.07. alatt deklaralja az Eurépai Tandcsi irdnyelv 49(2) cikkelyében olvashat6
definicidt

A piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesithetd
hajlandésdgot mutaté eladé és a vele kizdrolag piaci természetii kapcsolatban dllé vevé

kozott létrejott magdnjogi szerzédés keretében az értékelés idépontjaban, feltételezve, hogy az
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ingatlan nyilvdnosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetévé teszik a szokvdnyos értékesitést,
tovabbd, hogy az ingatlan természetének megfelels idotartam dll rendelkezésre az addsvételi

targyalas lebonyolitdsdhoz. (91/647/EEC EC)

A S4.10. alatt j6vahagyott TEGoVA definicid szerint;

A piaci érték az a becsiilt sszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés idSpontidban gazddt
cserélhetne egy hajlandosdgot mutaté elado és egy hajlandésdgot mutaté vevd kozott,
tisztességes feltételek mellett zajlo tranzakcié keretében, megfelelé piacra bocsdtdsadt
kovetden, amelynek sordn mindkét fél jol informditan, koviltekintben és kényszer nélkiil

cselekedett.

A piaci adatok elemzésén alapulé modszer sordn hasznalt értékmdodosito tényezdket az alabbi

szempontok szerint alkalmazom:

MUSZAKI STEMPONTOK
karosoddsok

kivitelezési hioak
alapteriletek megszokottdl
el-térd nagy-saga
alapozds modja

f6 teherhordo szerkezetek
megolddsai

fédémek megolddsai

tetbszerkezet kialakitdsa

hatérold szerk., nyildszardk
burkolatok mindsége,
értéke

szakipari munkdk

éplletgépészet,
felszereltség, mindség
épUlettartozékok

KORNYEZETI SZEMPONTOK
szomszédok (létesitmények)
Svezet

kilatds, panordma
szennyezd forrdsok,
kormyezeti drtalmak

EPITESZETI SZEMPONTOK
felépitmény célia
helyiségek szdma
belsé elrendezés

komfortfokozat
mUemléki védettség

vizbazisvédelmi védédvezet

egyéb épitészeti elbirGsok

ALTERNATIV HASZNOSITH.

funkciévaltasra vald
alkalmassag
atépithetdség,
megoszthatdsag
bovithetdség

TELEKADOTISAGOK
telek alakja

téjolds

lejtés

épitési lehetdsség
talajtani viszonyok

Ingatlanpiaci kdrnyezet bemutatisa

A pénziigyi és gazdasagi valsag kiheverése utan elsd izben 2017-ben érte el a piac a valsig

elotti arszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelentds ingatlanpiaci boom 4lit be.

HASZNALATI SZEMPONTOK
épités, felljitas éve
komolyabb kdresemények
karbantartds helyzete

Uzemeltetés
rendeltetésszerd haszndlat

JOGI-, HATOSAGI
SZEMPONT
tulojdonviszonyok
rendezetisége

osztott tulajdon, résztulajdon
kapcsolédd jogok {zblog.
haszn.)

telekkdnyvbe bejegyzett,
be nem jegyzett jogok
jegyzett jogok €s kdtelmek

OESZ és helyi szabdlyozds

INFRASTRUKTURA
villany

viz

gdzellatas
csatorna(csapadék és
szennyviz)
szemétszdallitas
megkdzelithetbség
ellatds, oktatds,
szabadidds létesitmény,
telekommunikdcid
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Mindez ugy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kinalat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlitddés iranyaba halad. A vizsgalt ingatlan kérnyezete enyhe fellendiil, értéktartd
poziciéban van, ugyanakkor meg kell emliteni és ki kell térni a szakvélemény készitésekor

kialakult ingatlanpiaci valtozasokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgdlni a vildgméretil talan lecsengdben 1évo
korona-virus lehetséges hatésait, az orosz és ukran hdborG hatdsait, a lakas-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozasait. Ahogy a gazdasig egészére, Ugy az ingatlanpiacra is nyomast
gyakorolhatnak a felsorolt események, féleg abban az esetben, ha elhizddik a jelenléte €s
terjedése. A lefutasi id6 a kozponti kérdés, mind a keresletben, mind az 4rakban €s nem
mellesleg az egész piac atrendezbdésében, valamint a kialakulhato kozvetett hatds, vagyis a
gazdasagi aktivitas cs6kkenésébdl atgylrlizé kovetkezmények (befektetési kereslet apadasa,

tranzakcioszam visszaesése, arak cstkkenése).

A koronavirus kdzvetett ingatlanpiaci hatdsanal még indokoltabb a feltételes méd hasznélata,
a legkiilonfélébb piaci események egymasra gyakorolt hatdsa ugyanis egészen vératlan
fordulatokat eredményezett, legalabb annyira véaratlanokat, mint amilyen a virus megjelenése
volt.

A viladg négy nagy gazdasagi térségében (USA, Kina, Eur6ézona, Japan) 8sszesen 2%-ot
meghalad6 évesitett GDP-csokkenést varnak a Deutsche Bank elemz6i, leginkabb Kina
visszaesé gazdasagi teljesitménye miatt. Amennyiben a GDP csokkenése két negyedéven at is
kitartana, az eur6zona recesszi6jarél beszélnénk, vagyis nemcsak a turizmus, a gyérleallasok,
a munkaerd piaci 4talakuldsok miatt, hanem a globalis gazdasdgi hangulat miatt véltozasokra

szamithatunk az ingatlanpiacon.

Ha r6vid, néhany honapos lefutdsa lesz a koronavirusnak, varhatéan nem fogja érdemben
befolyasolni a lakés és egyéb ingatlan drakat. A tranzakciok szdma visszaeshet, de a helyzet
gyorsan visszaallhat a virus el6tti dllapotra.

Ha viszont elhtizédik (hossz{i honapokra, vagy akar évekre), és a gazdasdg teljesitményében
is negativ nyomot hagy, akkor a kereskedelmi ingatlanok piacéra vérhat6 az els6 begy(r(iz6
hatas, foleg a logisztikdban a gyartd cégek leallasai miatt, illetve a retail piacon a turizmus
cstkkenésével, majd kovetkezd lépesdfokként a befektetési lakdspiac és végiil a lakossagi

szektor kaphat nagy iitést. Keresletben és arcsokkenésben egyarant.
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Az dremelkedés mar kilenc éve tart, idén mar csak egyszamjegyli draguldst vartunk. Ugy
tlinik ugyanakkor, hogy a virushelyzet miatt felgyorsult az ingatlanpiac ciklikus mozgésa, s az
arcsticsot a korabban gondoltnal hamarabb elérve, révid tdvon — és a helyzetre adott
gazdasagpolitikai valaszoktol fliggben, optimalis esetben csak par negyedéves iddtartamig —

csokkenésbe vagy stagnalasba forduthat az arszint.

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

sziikséges, mindenképp aktualizalast, korrekcidt kell végrehajtani.
Ingatlan forgalmi értékelése a piaci adatok alapjdn

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasahoz hasonlé adottsagli ingatlanok valos
értékesitési, valamint redukalt kinélati adatait vettem figyelembe. Mivel a térségben hasonlo
kozteriilet funkciojii és hasznosithatosagi ingatlan nehezen fellelhetd, igy a vizsgalati
modszerekben épitési telkeket vizsgalok.
Az dsszehasonlité adatokon alapuléd értékelési modszernél a piacon a kdzelmultban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemzem és Osszehasonlitom az értékbecslés
targyat képezd vagyontarggyal. Vizsgalom az utdbbi idoben eladott ingatlanok és a vizsgalt
ingatlan kozotti kiilonbséget, és korrekcidokat végzek az olyan tényezOk kozotti kiilsnbségek
kikiiszobolésére, mint pl. az értékesités idopontja, helyszine, fejlesztési allapota és jovObeni
varhat6 hasznositéasa.
A piaci dsszehasonlité médszer f6bb 1épései az alabbiak:
- az adatgylijtés befejezése utan a rendelkezésemre 4ll az alaphalmaz
- ezek elemezésre keriilnek és megéllapitasra, hogy mely tulajdonsagok alapjan végzem
el a szikséges korrekcidkat, mint példdul: miszaki allapot, épiilet telken beliili
elhelyezkedése, tomegkozlekedési megdllotol vald tavolsaga, telekméret, zajhatas stb.
- akorrekcidk skéldjanak a meghatdrozasa a kindlati — keresleti adatbazis fiiggvényében

- aszazalékos érték meghatdrozésa a korrekcidkhoz

A térgyi ingatlanhoz hasonlé adottsagu, hasonlé miszaki allapoti Szadai ingatlanok
Osszehasonlité adataival kellene dolgoznom, de mivel koézteriiletet nem tartalmaz egyik
adatbazis sem, épitési teriiletet kell alapul vegyek és ahhoz sziikséges a korrekcids tényez6k
alkalmazasa.

Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi ér, érték meghatarozasat, a szakmai norménak

megfelelden, az Eurépai Unidban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurdpai értékelési
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szabvany (EVS) modszertani elveit kdvetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)

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

Az érték megéllapitasanal figyelembe vettem egyarant az értékndvelé és értékcstkkentd

tényezOket, amelyek befolyasoljak a fajlagos érték megallapitasat a szoban forgo ingatlannak.

Ertéknovelé tényezék: autdpalya elérhetdsége, telepiilésen beliili jo elhelyezkedése,
panoramds kilatdsa, épitési telekké torténd atmindsitése, telek nagysaga, aszfaltos utrdl
térténd megkozelitése + 30 %.

Ertékesokkentd tényezOk: = telekvégi szakadék-szintkillsnbsége, nyélen vald telekre vald
bekozlekedés, keskeny kozvetlen utcafronti kapcsolata, kézmiivek telken beliili hidnya,

kin4lati adatok felhasznaldsa miatt -20%

Az 6sszehasonlité adatokat, igyekeztem egységesen vizsgdlni. Az értékbecsléshez
telekarakbol indulok ki, mivel a telek adottsagai teljesitik az &sszes miiszaki paramétert a

telek beépitési lehetdségéhez.

Szadén talalhat6 iires, épitési ingatlanok:
1.400 m2 nagyséagu épitési telek 74,9 M Ft
1.800 m2 nagysagu telek 34,9 M Ft
1.661 m2 nagyséagu telek 38 M Ft.

1.150 m2 nagysédgu épitési telek 32,5 M Ft
1.728 m2 nagyséagu telek 39,9 M Ft

Az ingatlan piaci értékét az alabbiak szerint hatdroztam meg:

Az Osszehasonlito adatok koziil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az
értékmodositd tényezodket vizsgaljuk, akkor nincs elttlzott szorés.

A telek érték megallapitasanal korrekcids tényezot alkalmaztam.

Az dtlagos érték meghatarozasa soran a 3543 hrsz-i ingatlan fajlagos brutté m2 dra 28.882
Ft/m2. Az Osszehasonlitd tényezOk miatt Osszességében + 10% korrekcidt alkalmazok,

aminek kdszonhetben a fajlagos ar 31.770 Ft/m2 lesz.

Az értékelendd ingatlan fajlagos brutté m2 ara 31.770 Ft/m2.
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Telepiilés | Hrsz Az Osszesen Fajlagos érték | Az  ingatlan | Az  ingatlan
neve tertilet brutté (Ft/m2) | becsiilt, becsiilt
(m2) forgalmi értéke | kerekitett
brutt6 (Forint) | brutté  értéke
Fy
Szada 3543 1597 31.770 50.736.690 50,7 millié

A Szada, Gesztenyefa utcai 3543 hrsz.-i kivett kozteriilet megnevezésii
1597 m2 nagysigu teriilet
piaci, becsiilt forgalmi kerekitett brutté értéke dsszesen: 50.700.000 Ft,
azaz Otvenmillié hétszazezer forint

Ingatlan ért€kének megallapitisa a hozamszdmitdson alapuld értékelési modszerrel és a
koltségalapu értékelési modszerrel nem keriil elvégzésre.

6. Korldtozo feltételek nyilatkozata

Az értékbecslés készitése soran a megbizotol kapott informaciék helyességét ellenérzés
nélkiil elfogadtam. Nem véllalok felelosséget a masok altal szolgaltatott informéciokért.

A megbizd el6zetes hozzijarulasa nélkiil az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen médon nem terjeszthet6k a nyilvénossag elé, hirdetés, Gjsag vagy barmilyen mas
nyilvanos média csatorndn. A helyszini szemle alkalmdval a teriilet felmérésére, feltardsara
nem keriilt sor. Kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jovébeli érdekeltségem nincs sem az
értékelt ingatla'nnal, sem az ingatlan tulajdonoséaval kapcsolatosan.

Az értékbecslés 90 napig értekallo.

Az értékbecslés 1 eredeti példanyban késziil.
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