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SZADA NAGYROZSEG ONKORMANYZAT
2001 Neada, Ddssa Gyorgy 0t 88
Tel - 28503065 & Fax' 28:503:066 < F.mail syadaisrada hu

KIVONAT

Szada Nagykézség Onkorméinyzat Képviselé-testiiletének 2026. januar 12. napjsin
megtartott rendkiviili nyilvanos iilésének jegyzékonyvébél

A Képvisel6-testiilet 7 igen szavazattal egyhangti dontéssel elfogadta az alabbi hatarozatot,

3/2026.(1.12.) KT-hatdrozat
(2/2026. sz. anyag)

1./ Szada Nagyko6zség Onkorményzat Képvisel6-testiilete az onkorményzat tulajdonaban 1évé
Szada 2985. helyrajzi szdmu ingatlant a jelenlegi természetbeni és ingatlan-nyilvantartis
szerinti allapotdban — a hatdrozat 1. mellékletében tészletezett ingatlanforgalmi
értékbecslésekben szerepld, brutté 35.700.000 Ft meghatérozott induld 4ron — kivanja

értékesiteni felhatalmazva a Polgarmestert, hogy:

> e céllal ijabb ingatlan értékesitési felhivast, hirdetményt tegyen kozzé az
onkorményzat vagyonarél sz616 31/2021.(X1.26.) nkormanyzati rendelet el8irasai
szerint;

> az ajanlattételi hatarid6ig beérkez6 ajanlatokhoz kapcsolédéan készitsen eldterjesztést
a nyertes ajanlatad6 kivalasztasanak targy4ban.

Felel6s: polgarmester
Hataridé: felhivis kdzzététele: 2026.01.31.

Pintér Lajos s.k. dr. Lukécs Adrienn s k.
polgéarmester jegyzb
A kiadmany hiteléiil:
\LA—/‘\
dr. Lukécs Adrienn

jegyzo



Ingatlanvagyon értékelés

a Szada, Arpad u. 21, szém alatti (2985 hrsz.-d) ingatlanrél

Az ingatlanvagyon értékelést készitette
Fillsp Anna
Telefon: +36/30/5537213

Tura, 2025. november



Tartalomjegyzék:

Vezetdi osszefoglald

Ertékelési Bizonyitvany

Forgalmi érték vizsgalat

1.
2.
3.

Alapadatok

Nyilvéntartési adatok, az ingatlan jogi helyzete

Az értékelt ingatlan elhelyczkedése, megkozelitése,
kormyezetének leirasa |

Az ingatlan bemutatdsa, kozmtivek

Ertékelés, az ingatlan becsiilt, piaci alapu

forgalmi értéke

Korlatozé feltételek nyilatkozata

Mellékletek:

a tulajdoni lap ]
a Szabalyozasi Terv kivonat és HESZ elSirdsai beépitésre kerillet az ingatlanvagyon
értékelésbe.



Vezetdi dsszefoglald

Megbizast kaptam Szada Polgdrmesterété] a szadai 2985 hrsz.-, Arpad u. 21. kivett
beépitetlen tertilet vagyoni értékelésére.

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

forgalmi értékének meghatdrozdsa
Az ingatlan tulajdonosa: Szada Onkormanyzata

Az c¢rtékelendd ingatlan ,kivett beépitetlen terillet” Szada jelenleg érvényben lévé
teleplilésrendezési eszkozei szerint, az érintett teriilet Lf-2 épité‘si dvezetben azaz falusias
lakéterliletek épitési Svezetében taldlhatd, a sziikebb és tdgabb kdrnyezetében is Lf-2
beépithetdségii telkek taldlhatéak. A telek fakkal bendtt, erddsiilt teriilet.

A vizsgilt ingatlan szerinti telepiilés, Szada Nagyktzség a fovarosté] Eszak-keletre, Godsli5
vérositol Ny-i irdnyba esé telepiilés. Az értékelends ingatlan az Arpad utcaban taldlhaté.
Szada Pest megyében? a Godoloi jz’n‘ésbari tal4lhat6.

A telepiilés jo infrastrﬁktﬁréja, kiillsnleges domborzati adottségai, panorémas telkei, Budapest
¢s GBdoll6 kozelsége évrol évre egyre nagyobb sz4mi lakossagi betelepiilést idéz eld.

A fejlédo télepﬁlés egy jol élhetd, j6 kdzlekedéssel, j6 kozbiztonsdggal bird telepiilés.

Az értckelés sordn a 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint, a piaci érték vizsgalatat

piaci 8sszehasonlité médszerrel végzem.
A vizsgélt ingatlan piaci brutté forgalmi értéke kerekitve 35,7 M forint.
Az érték az ingatlannak csak azon tulajdonsigait és hozamait veszi figyelembe, amelyek

varhat6an a jévoben bérmely tulajdonost megilletnek.

Jelen szakvélemény az elkészitéstdl szamitott 90 napig érvényes.
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| A vizsgdlt ingatlan Szada belteriilet
l —
| Az ingatlan miivelési 4ga kivett beépitetlen teriilet
' Helyrajzi szima 2985 . o
Az ingatlan tulajdonosa Szada Nk Onkorményzata
(A tulajdoni lap szerint az értékelés 2111 Szada, Dézsa Gydrgy ut 88.
fordulénapjan)
Az értékelés célja ~ Forgalmi érték megéllapitisa
Az értékelés alkalinazott médszere | Piaci Gsszehasonlité adatokon alapuié
. _ _ értékelés -
A helyszini szemle iddpontja 2025. november 27.
Az ingatlan teriilete Gsszesen 1537m2
Terhelés nines
‘Az értékelt vagyonelem
Teriilet fajlagos piaci atlagértéke . 23.202 Ft/m2 |
Az ingatlan becsiilt brutté forgalmi 35,7 millié Ft
értéke, az mgatlanértékelo . azaz »
gyakorlatnak megfelelden kerekitve Harmincotmillié hétszdzezer Ft
. Osszesen |
Az értekbecslés érvényessége 90 nap
Az értekbecslqst készitette .
9 Hay A
Fiilép Anna »- '
) 2194 T, Kotons iz 6.
Telefon: +36/30/5537213 2194 T, Kot ut .

monyoka63@gmail.com




Forgalmi érték vizsgalat

L.Alapadatok:

A vizsgilat targya: 2111 Szada, Arpad u. 21. (2985 brsz) sz4m alatti ingatlan értékbecslése
Megbiz6: Szada Nk Onkorményzat Polgérmestere

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

Helyszini szemle idépontja 2025 november 27.

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

A helyszini szemlén az ingatlant j6! betudtam hatarolni, az épftett kémyezetben elhelyezni,

valamint médom volt a szlikebb és tavolabbi kSrnyezetet is tanulményozni.

2. Nyilvdntartdsi adatok. a- incatlan jozi hely-ete

A szadai 2985 hrsz - G ingatlan a Pest Virmegyei Korményhivatal Gédolsi Féldhivatal
ingatlan nyilvéntartasaban , kivett beépitetlen terlilet™ mitvelési 4g megnevezéssel bir.

Az ingatlan helyrajzi szdma: 2985 hrsz
Fekvése: belteriilet

Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Tertilete: 1.537 m2

Tulajdonos:
1/1 tulajdoni hanyadban Szada Nk Onkorményzata 2111 Szada, Dézsa Gyorgy 0t 88.

Terhelés: a tulajdoni'lap szerint - nincs

3. Az értéhelt incatlan elhel ezkedése, meoko:zelitése, kirnve-etének lefrdsa

Regiondlis elemzés, relevdns eldzmén yek ismertetése, kiirnyezet

Szada telepillés a Godollsi-dombsagban, a GSdollst Viceal Gsszekits 2104-es szamu
ut mentén, Godolls €s Veresegyhdz kozott  fekszik. Nyugatrél Mogyoréddal is  hatéros,
utdbbival a 21 109-es it kiti Sssze.

A 'Szada név egyesek szerint a finnugor nyelvbol szarmazik, és valaminek a
széjat (szdda), bejaratat jelenti. G5doI16 felél nézve a telepiilés pont egy vilgy bejaratanal
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van. Més magyardzat szerint szliv eredetli, és kertet jelent. A telepiilés hatdrdban ered
a Rakos-patak. Az els6 frdsos emléke 1325-8s oklevélben van.

L. Lajos kirdly Szad4t és G6dollot 1325-ben Pohérus Péternek adoméanyozta, aki Abatj-Torna
virmegye fSispnja volt. A haborik alatt elnéptelenedett, majd az 1620-as évek koriil
kezddddtt a visszatelepiilés. 1794-ben épiilt a rémai katolikus temploma.

A Grassalkovich csaldd 1810, més forrasok szerint 1820 korill épittette kiri4jst, melyet
késBbb a Pejacsevich, végiil a Bano csalad birtokolt.

A reformétus templomét 1928-ban emelték a fiiton, falu kozepén, szemben a rémai katolikus
templommal. A szadai reformatusok addig egy régi fatornyl templomban gyiiltek 8ssze
istgntiszteletre, mely a t_"alu eg&ik legmélyebb poﬁtjén, az (n. Mélydrok mellett helyezkedett
el. Régi pesti elnevezése: Gyimdlestermé szent Szada (habér nem igazan j6 a term&foldje,
mivel sok az agyagos terillet, ahol nem minden gyiimélesfa képes megélni). Az idésebbek
azonban még emlékeznek a régi hatalmas cseresznyéfikra és a Dibsvég eperfoldieire,
amelyek a szadaiak tuldjdonképpeni megélhetését jelentették.

Az ingatlan megkozelitése
Az éi'tékelcndb ingatlan Szada kozigazgatési teriiletén belill, a telepiilés majdnem kozépsé
részén hé!yezkedik.' el. Megkﬁzel_ithetésége t8bb irdnyb6l is megvalésithatd, ezekb6l a
legegyszerlibb a Dézsa Gyorgy ttrdl lekanyarodva a Székely Bertalan iitra, majd ezen tovabb
haladva érjik el az értékelend6 ingatlant. A sziikebb kdrnyezetre Lf-2 épitési Svezetben
talalhato * lak6hdzak l4thatok.
Szada Nagykﬁzség (’)nkorményzata Képvnsel&-testuletének
22/2022.(X11.16.) onkorményzati rendelete

‘Szada N agykozség Helyi Epitési Szabilyzatarél

valamint annak mellékletét képez6 Szabé]yqzﬁs‘i Terv bemutatja, a szGban forgs ingatlant

Ovezd terliletek besoroldsi dvezeteit.
Szabélyozasi Terv kivonat
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Szada jelenleg érvényben 16v6 teleptilésrendezési eszkozei szerint, konkrétan a Szabélyozési
terv kivonaton lithat6, hogy az érintett ingatlan.Lf-2 ¢pitési dvezetbe sorolt. Az ingatlant

érinti a Szabélyozdsi Terven jelolt szab4lyozasi vonal titszélesités miatt.

1. EPITESI OVEZEYEK BEEPITESI HATARERTEKEI
1. Falusias lakéter@iletek épitési svezetei
A IiB o |D E F G
| 1. 'tpﬂesi be_ép_irés | az épitési telek az éptler
7 ovezeticle  modja | legkiscBb kialakithatd legnagyobb  lepkisebb  legnagyobb
3. teridete | szélessige c:g’iﬂ m‘;“eg;“' m";’;ﬁ;ﬁ
be- - zoldfelaleti épalet-

l épitensége  arinya magassiga
4 1 kS m % ) ]'9-;  m
3. 'Lft |sz 2000 |25 30 60 5
6. 1f2 o '[soTJ 14 30 e s

A téblazat 6. sora tartalmazza az dvezeti el8irdsokat és a beépités miiszaki paramétereit.

4. Az ingatlan bemutatdsa. kii:miivek

Az értékelendd ingatlan Szada telepiilés kézel a k6z€psé részén helyezkedik el.

Helyrajzi szdma: 2985 hrsz.,

A telek teriilete: 1.537 m2

Miivelési dga: kivett beépitetlen teriilet

Tulajdonos:

1/1 tulajdoni hinyadban Szada Nk Onkormanyzata

Terhelés: nincs

A telken beliil a kézmiivek nincsenek bekotve, de az ingatlan eldtti utcaban az dsszes kdzmii
gerinchdlézata megtaldlhaté, ahogyan azt a lentebb l4thato kﬁznil’itérkép is dbrazolja.

Az ingatlan nincs bekeritve, de egy szabalyos téglalap alakii j61 beépithetd telek. A teriilet
erdés tertilet, benott fadllomannyal.



Az értekelends ingatlant érinti a Szabélyozési Terven lathaté szabilyozisi vonal, Gtszélesités
céljabol.

A bolgénn&éferi hivatal, gyégyszertdr, iskola, 6voda, orvosi rendeld, kozért 1,5 km-re
talalthatoak. Az ingatlan megkdzelitése jo.

5. Ertékelés, az ingatlan becsitlt, piaci alapii forgalmi értéke

Az értékelés célje: Az ingatlan valés szabadpiaci jelenértékének mégismerése, az ingatian
forgalmi értékének meghatérozésa.

Az értékelendd ingatlan ingatlanpiaci jellemzése sorén az aldbbi megallapitdsok tehetbek:
a telepiilés életében meghatdrozo szerepet nem jatszik, telepiilésen belilli elhelyezkedése jo.

Mbédszertani megfontoldsok:

Az Alléeszkbz Ertékelok Eurépai Csoportja a "TEGOVA" az EUROVAL-al valé egyesiilése;
azaz - 1997 6ta mukﬁdlk jei_enlegi _for;héjé_ban. Résit vesz a szakmai vildgszervezet a
Nemzétkdzi Vagyonértékelési Bizottsig (International Valuations Standards Committee -
IVSC) miink4jéban. A TEGoVA elkdtelezte magét, hogy az 1957. évi Romai Szerz6dés 110,
cikkelyével - és az ezt kovet szerz6désekkel - Ssszhangban, olyan szablyokat hatéroz meg,
amelyek az tizleti tevékenységek nemzetkdzivé tételével dsszeegyeztethetdek.

Az Eur6pai Ertékelési Szabvé.nqu_ (Buropean Valuations Standards - EVS) elkészitéséhez
Osztbnzést nydjtott a "TEGoVA"-nak az eurdpai jogrendszer részét képezd, az Eurdpa Tandcs
— 1978. jilius 25 — én megalkotott — Diréktivaja (78/660/EEC).

Az EVS nem jogszabily, hanem a TEGoVA - és tagszervezetei - dltal elkotelezetten
alkalmazott szabviny. Ha az EVS barmely része ellentétben 4ll a nemzeti jogszabdlyokban
meghatérozottakkal, vagy az Europai Unids jogszabalyokban - nagyszémi Europa Tandcsi
Direktiva - foglaltakkal, ott az EVS vonatkoz6 része nem tekintendd irényadénak.



Az EVS-2003 harom f& részbdl 4ll, igymint Szabvényok, Utmutatok és Fiiggelékek. A "piaci
erték” fogalmdval az értékelés alapjairdl sz616 4. szabvany (84.) foglalkozik.

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

b) koltségalapi: értékelés,

¢) hozamszdmitdson alapuld értékelés,

moédszereinek lehetséges kombindcidjaként.

Az értékelés soran a szokdsosan elemzett kockazatok koztil kiilonds figyelmet forditunk:

a) az ingatlan hosszii 16vi értékdllandésdgdnak kockizatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

¢) az egyéb addtok megbizhatatlansdga miatti kockézatra,

d) a kovetelés érvényesz’téséhez kapcsoléds 'hatésolkra (védelem, dllagmegBrzés, értékesitési
koliségek). ”

Az értékelést az EUROPAI VAGYONERTEKELOK - CSOPORTIA (TEGoVA) éltal
kidolgozott és az Eurépai Tandcs 4ltal elfogadott EVS 2003 szabvany szerint a piaci érték
alapjén végezziik.

Jelen értekelés esetében kiilonts figyelemmel kezeljiik az EVS 2003 alabbi elirdsait és
irdnyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Haszndlati érték

A szabviény 84.07. alatt deklardlja az Eurépai Tandcsi irdnyelv 49(2) cikkelyében olvashato
definiciot

4 piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épilletek) értékesithetd
hay'lahdo’sdgoi mutaté elads és a vele kizdrdlag piaci természetii kapcsolathan 4ll6 vevé
kozott létrejott maganjogi szerzédés kevetében az értékelés idBpontjdban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvinosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetévé teszik a szokvdnyos értékesitést,
tovdbba, hogy az ingatlon természelének megfeleld idbtariam dll rendelkezésre az addsvételi

tdrgyalds lebonyolitdsdhoz. (91/647/EEC EC)

A §4.10. alatt j6vahagyott TEGoVA definici6 szerint;
A piaci érték az a becsiilt dsszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés idépontjdban gazddt

cserélhetne egy hajlandésdgot mutaté eladsé és egy hajlandésdagot mutaté vevé kozott,
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tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakcié keretében, megfeleld piacra bocsdtdsdt
kovetGen, amelynek sordn mindkét fél jol informadltan, kiriltekintben és kényszer nélkiil

cselekedett.

A piaci adatok elemzésén alapulé médszer sordn hasznélt értékmédosit tényezoket az alabbi

szempontok szerint alkalmazom:

MSZAKI SZEMPONTOK
kdrosoddasok

kivitelezési hibdk
alapteniiletek megszokottdl
ol-téré nagy-sdga
alopozés médja

6 fehérhordd szerkezetek
megolddsai

fddémek megolddsai

tetbszerkezet kialakiidsa

hatdrold szerk., nyildszarok
burkolatok mindsége,
értéke

szakipar munkdék

éplletgépészet,
felszereltség, mindség
épllettartozékok

KORNYEZET SZEMPONTOK
szomszédok (létesitmények)
dvezet -

kilatas, panoréma
szennyezd fomasok,
kérnyezeti drialmak

EPfTESZETI SZIEMPONTOK
felépitmény célia
helyiségek szama
belsé efrendezés

komfortfokozat
miemléki védetiség

vizbGasvédelmi védddvezet

egyéb épitészeti eldirGsok

ALTERNATIV HASZNOSTH.

funkcibvéltasra vald
clkalmasség
atépithetdség,
megoszthotésdg
bévithetSség

TELEKADOTISAGOK
telek alokja

t&jolds

lejtés

&pitési lehetSsség
tolajtani viszonyok

Ingatlanpiaci kérnyezet bemutatdsa

HASINALATI STEMPONTOK
épités, felljitas éve '
kemolyabb kdresemények
karbantartas helyzete

Uzemeltetés
rendeltetésszerG haszndlat

JOGI-, HATGOSAGI
SZEMPONT
tulojdonviszonyok
rendezettsége

osztatt tulojdon, részivlajdon
kapesoladd jogok {zalog,
haszn.)

telekkbnyvbe bejegyzefi,
be nem jegyzett jogok
jegyzett jogok és kbtelmek

OES?Z és helyi szabdlyozds

INFRASTRUKTORA
villany

viz

Qazelldtdas
csatomo(csapadék és
szennyviz) '
szemétszallitas
megkdzelithetdség
ellatas, oktatas,
szabadidés ktesitmény,
telekommunikécié

A pénziigyi és gazdasagi vélsdg kiheverése utan elsd izben 2017-ben érte el a piac a valsdg
el6tti arszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelentbs ingatlanpiaci boom allt be.

Mindez ugy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kinélat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlitédés irdny4ba halad. A vizsgélt ingatlan kdrnyezete enyhe fellendiils, értéktartd
poziciéban van, ugyanakkor meg kell emliteni és ki kell témi a szakvélemény készitésekor
kialakult ingatlanpiaci valtozdsokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgdlni a vildgméretli talén lecsengdben lévd
korona-virus lehetséges hatdsait, az orosz és ukrdn haborg hatésait, ingatlanpiaci
vonatkozasait. Ahogy a gazdasdg egészére, ugy az ingatlanpiacra is nyomdst gyakorothatnak a
felsorolt események, foleg abban az esetben, ha elhiizédik a jelenléte és terjedése. A lefutési

id6 a kdzponti kérdés, mind a keresletben, mind az drakban és nem mellesleg az egész piac
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dtrendezédésében, valamint a kialakulhaté kozvetett hatds, vagyis a gazdasdgi aktivitas
csokkenésébSl 4tgyiiriizé kovetkezmények (befektetési kereslet apaddsa, tranzakciGszdm
visszaesése, drak cstkkenése).

A koronavirus kozvetett ingatlanpiaci hatdséndl még indokoltabb a feltételes mod hasznélata,
a legkiillénfélébb piaci események egymdsra gyakorolt hatésa ugyanis egészen varatlan
fordulatokat eredményezett, legalabb annyira vératlanokat, mint amilyen a virus megjelenése
volt.

A vildg négy nagy gazdaségi térségében (USA, Kina, Eur6zona, Japan) Bsszesen 2%-ot
meghaladé évesitett GDP-csokkenést varnak a Deutsche Bank elemzéi, leginkédbb Kina
visszaesd gazdaségi teljesitménye miatt, Amennyiben a GDP csokkenése két negyedéven 4t is
kitartana, az eur6zéna recesszi6jar6] beszélnénk, vagyis nemesak a turizmus, a gyarleallasok,
a munkaerd piaci dtalakulasok miatt, hanem a globalis gazdasagi hangulat miatt véltozasokra

szamithatunk az ingatlanpiacon.

Az dremelkedés jo par éve tart. A felgyorsult ingatlanpiac ciklikus mozgésa, s az drcstcsot a
kor4bban gdndélﬁlal hamarabb elérve rovid tdvon, a helyzetre adott gazdasagpolitikai
valaszoktol fliggben, optimalis esetben rovid idére t5rtén6 csdkkendsbe fordulé rszintre
szamitottunk.

Mindezen tényeket figyelembe véve, a szakvélemény 90 napos érvényességi ideje utdn, ha
sziikséges, mindenképp aktualizalést, korrekci6t kell végrehajtani.

Ingatlan forgalmi értékelése a piaci adatok alapjin

Az ingatlan forgaimi értékének meghatérozasshoz hasonlé adottsdgii ingatlanok valés
értékesitési, valamint redukélt kindlati adatait vettem figyelembe. A térségben hasonl6
funkci6ju és -hasznosithatésagi ingatlanokat vizsgdlok, értékcsokkentd és értéknoveld
tényezdk alkalmaziséval.

Az Bsszehasonlité adatokon alapuld értékelési médszernél a piacon a kdzelmiltban eladott,
illetve értékesitésre felkindlt vagyontdrgyakat elémzem és Gsszehasonlitom az értékbecslés
targyét képezb Vagyontérggyal. Vizsgélom az ut6bbi idGben eladott ingatlanok és a vizsgalt
ingatlan kozotti killonbséget, és korrekcidkat végzek az olyan tényezok kozotti kiilonbségek
kikiiszobolésére, mint pl. az értékesités idSpontja, helyszine, fejlesztési allapota és jovobeni
varhat6 hasznositésa.

Az elemzés soran a hasonlé szinvonalat, min6séget veszem alapul.
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A piaci dsszehasonlité médszer fbb 1épései az aldbbiak:

- azadatgyiijtés befejezése utdn a rendelkezésemre 4ll az alaphalmaz

- ezek elemezésre keriilnek és megéllapitasra, hogy mely tulajdonségok alapjin végzem
el a szitkséges korrekciokat, mint példdul: miiszaki 4llapot, épiilet telken belili
elhelyezkedése, tomegkdzlekedési megallétol vald tdvolsdga, telekméret, zajhatds stb.

- akorrekciok skaldjanak a meghatarozasa a kinalati — keresleti adatbazis fiiggvényében

- aszdzalékos érték meghatdrozasa a korrekcidkhoz

A térgyi ingatlanhoz hasonlé adottsdgl, hasonlé miiszaki 4llapoti Szadai ingatlanok
sszehasonlité adataival dolgoznom, &pitési teriiletekkel és ahhoz szitkséges korrekcios
tényezOkkel.

Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi 4r, énék'mcghatérozését, a szakmai horméhak
megfeleléen, az Eur6pai Unidban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurépai értékelési
szabvany (EVS) médszertani elveit kdvetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)
rendeletben rogzitett médszertani elveket is.  (forrés: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)

Az ért€k megdllapitdsand] figyelembe vettem egyarant az értéknovelé és értékcsskkentd
tényezoket, amelyek_‘befolyésoljél'c a fajlagos érték megdllapitdsat.

Ertéknovel6 tényez6k: telepiilésen beliili jo elhelyezkedése, j6 beépitési lehetdség + 10%.
Ertékesokkentd tényezok: a telket érintd szabélyozési vonal, a telken 1év8 fadllomény
kitakaritdsa, tereprendezés, kozmiivek telken beltli hidnya, kindlati adatokbdl torténd
Osszehasonlitas - 20%

Az bsszehasonlité adatokat, igyekeztem egységesen vizsgélni.

Szadén talélhato épitési ingatlanok: |

1.507 m2 nagysaga épitési telek 44,8 M Ft

1.508 m2 nagysagu telek 45,9 M Ft

2.586 m2 nagysagi épitési telek kozmiivek nélkiil 59 M Ft

845 m2 nagységt: épitési telek 29 M Fit

1.107 m2 nagysdgu épitési telek 19 M Ft

799 m2 nagysagi épitési telek kbzmivekkel 33 M Ft

1.750 m2 nagysagu épitési telek 29,9 M Ft
Az ingatlan piaci értékét az alibbiak szerint hatdroztam meg:

Az Gsszehasonlité adatok kéziil egylket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az
értékmadosito tényezdket vizsgaljuk, akkor nincs eltalzott szorés.
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A telek érték megdllapitdséndl az értékcsokkentd és értékndveld tényezBk Osszességét
figyelembe véve -10 % korrekcids tényezt alkalmaztam.

Az étlagos érték meghatérozésa sordn a 2985 hrsz-4 ingatlan fajlagos brutt6 m2 éra 25.780
Ft/m2 a -10% korrekci6val 23.202 Ft/m2.

Az értékelendd terilet fajlagos brutté m2 dra 23.202 Ft/m2.

Teleplilés (Hrsz |[Az  terillet | Fajlagos érék | Az  ingatlan | Az  ingatlan |
neve Osszesen brutté (Ft/m2) | becsiilt, becsiilt
(m2) forgalmi értéke | kerekitett
brutté (Forint) | brutté  értéke
(Ft)
Szada 2985 | 1.537 23.202 35661474  [357M

A Szada, Arpéd u. 21 (2985 hrsz-i) 1.357 m2 nagységi kivett beépitetlen teritlef piaci,
becsiilt forgalmi kerekitett brutté értéke dsszesen: 35,7 Millié Ft,
© izaz HarmincOtmillio hétszizezer forint
Ingatlan értékének megallapitésa a hozamszém:téson alapulé értékelési modszerrel és a
koltségalapti értékelési médszerrel niem keriil elvégzésre.

6. Korldtozd feltételek nyilatkozata

Az értékbecslés készitése sordn a megbizétol kapott informéciék helyességét ellendrzés
nélkil elfogadtam Nem viéllalok felelbsséget a mésok altal szolgéltatott informéciokért.

A megbizé elozetes hozzéjarulasa nélkil az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen médon nem teqeszﬂ;eték a nyilvénossag elé, hn;detes, Ujsdg vagy bémplyen més
nyilvinos média ¢satorndn: A helyszini szemle alkalmaval a tertlet felmérésére, feltérasara
nem kertilt sor. Kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jovdbeli érdekeltségem nincs sem az
értékelt ingatlannal, sem az mgaﬂan tulajdonoséval kapcsolatosan.

Az érikbecslés 90 napig értékalls.

Az értékbecslés 1 eredeti példényban késziil.

Tura, 2025. november 28, %‘» : o

mgaﬂanvagyon értékbecslé
Vill.ig.szém: ES - 245173
OKNYIR szdm:900927/2023
Fiildp Anna e.v.

2194 Tura, Katona utca 6.
Adlszém: 77581295-1-33






