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Vezetoi osszefoglalo

Megbizast kaptam Szada Nagykozség Polgdrmesterét6l a szadai 3714/4 hrsz.-G ingatlan
1220 m2 nagysagu teriiletének, vagyoningatlani értékelésére.

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

Az ingatlan a Megbizém tulajdonaban van.

Az eladandé teriilet kivett beépitetlen teriilet.

Szada jelenleg érvényben lévd telepiilésrendezési eszkozei szerint, az érintett teriilet
épitési 6vezetben talalhato.

A sziikebb kéryezetében lakéhazak talalhatoak.
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A vizsgalt ingatlan szerinti telepiilés, Szada Nagykozség a fovarostél Eszak-keletre, Godollé
varosatél Ny-i irnyba esd telepiilés. Az értékelend6 ingatlan a Foldvar utcaban taldlhato, egy
csendes kis lako utca mellett. Szada Pest megyében, a Godo116i jarasban taldlhato.

A telepiilés jo infrastruktiraja, kiilonleges domborzati adottségai, panoramés telkei, Budapest
€s Godolld kozelsége évrdl évre egyre nagyobb szamu lakossagi betelepiilést idéz eld.

A fejl6dé teleptilés egy jol élhetd, j6 kozlekedéssel, j6 kozbiztonsaggal bird telepiilés.

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

A vizsgalt ingatlan piaci brutt6 forgalmi értéke kerekitve 23,6 millié forint.

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

Jelen szakvélemény az elkészitést6l szamitott 90 napig érvényes.
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Forgalmiérték vizsgalat

1. Alapadatok:

A vizsgalat targya: 2111 Szada a 3714/4 hrsz.-u ingatlan értékbecslése

Megbizd: Szada Nagykozség Polgarmestere

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

Helyszini szemle id6pontja 2025. majus 13.

Megbizé biztositotta a helyszin megtekintését, atadta a rendelkezésére 4116 iratanyagot.

A helyszini szemlén az ingatlant j6l betudtam hatarolni, az épitett kdrnyezetben elhelyezni,

valamint médom volt a sziikebb és tavolabbi kérnyezetet is tanulményozni.

2. Nyilvantartasi adatok, az ingatlan jogi helyzete

A szadai 3714/4 hrsz - 0 ingatlan a Pest Varmegyei Kormanyhivatal G6d6l16i Foldhivatal

ingatlan nyilvantartasaban az alabbiak szerint szerepel.

A szadai 3714/4 hrsz - U belteriileti ingatlan, kivett beépitetlen teriilet miivelési ag

megnevezéssel van bejegyezve a tulajdoni lapra.

Az ingatlan adatai az alabbiak:

Az ingatlan helyrajzi szadma: 3714/4 hrsz

Fekvése: belteriilet

Megnevezése: kivett beépitetlen tertilet

Teriilete: 1220 m2

Tulajdonos:

1/1 tulajdoni hdnyadban Szada K6zség Onkormanyzata (2111 Szada, Dézsa Gyorgy 1t 88.)

Terhelés: nincs

3. Az értekelt ingatlan elhelvezkedése, megkizelitése, kirnyezetének leirdasa

Regiondlis elemzés, relevins elozmények ismertetése, kornyezet



Szada teleplilés a G6dolldi-dombsagban, a G6dollot Vaccal §sszekotd 2104-es  szamu
ut mentén, Godollo és Veresegyhdz kozott  fekszik.  Nyugatrél Mogyoroddal is  hatéros,
utobbival a 21 109-es 1t kbti dssze.

A Szada név egyesek szerint afinnugor nyelvbdl szarmazik, ¢és valaminek a
szajat (szdda), bejaratat jelenti. Godollo fel6l nézve a telepiilés pont egy volgy bejaratanal
van. Méas magyarazat szerint szlav eredetil, ¢és kertet jelent. A telepiilés hatdrdban ered
a Rékos-patak. Az elsé irdsos emléke 1325-6s oklevélben van.

I. Lajos kiraly Szadat és Godollét 1325-ben Poharus Péternek adomanyozta, aki Abatj-Tormna
varmegye féispanja volt. A haborik alatt elnéptelenedett, majd az 1620-as évek koriil
kezd&dott a visszatelepiilés. 1794-ben éplilt a romai katolikus temploma.

A Grassalkovich csalad 1810, mas forrasok szerint 1820 koriil épittette kari4jat, melyet
késdbb a Pejacsevich, végiil a Bano csalad birtokolt.

A reformatus templomat 1928-ban emelték a féuton, falu kézepén, szemben a romai katolikus
templommal. A szadai reformatusok addig egy régi fatornyd templomban gylltek 6ssze
istentiszteletre, mely a falu egyik legmélyebb pontjan, az un. Mélyarok mellett helyezkedett
el.

Régi pesti elnevezése: Gyiimolestermd szent Szada (habar nem igazan jo a term6f6ldje, mivel
sok az agyagos teriilet, ahol nem minden gytimélcsfa képes megélni). Az idésebbek azonban
még emlékeznek a régi hatalmas cseresznyefikra és a Didsvég eperfoldjeire, amelyek a

szadaiak tulajdonképpeni megélhetését jelentették.
Az ingatlan megkozelitése

Az ingatlan Szada Nagykozség kozigazgatasi teriiletének a DK — i részén helyezkedik el.

Az értékelend6 ingatlan megkozelithetosége tobb irdnybdl is megvaldsulhat, de a
legegyszeriibb a Godollérél Szada irdnyaba vezetd aszfaltburkolatii Dozsa Gyorgy elnevezésii
féutrol lekanyarodva a Kisfaludy utra, majd onnan a Vardomb utcéba, és innen a Féldvar
utcédba, all moédunkban megkozeliteni a 3714/4 hrsz-t. A sziikebb kornyezetre csaladi hazak

jelenléte a jellemzo.

Szada Nagykozség 6nkorményzata Képviseld-testiiletének
22/2022.(XI11.16.) 6nkor’ma'myzati rendelete
Szada Nagykozség Helyi Epitési Szabalyzatarol
valamint annak mellékletét képezé Szabalyozasi Terv bemutatja, a széban forgd ingatlant

Ovezd teriiletek besoroldsi dvezeteit.
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Az értékelendd ingatlan az érvényben 1év6, hatalyos telepiiléstendezési eszk6zok figyelembe
vételével, a Szada Helyi Epitési Szabélyzatarol szolo egységes szerkezetbe foglalt
22/20022.(X11.16.) dnkorményzati rendelet alapjan, a HESZ 1. sz. melléklete szerint és a
HESZ mellékletét képez6 Szabdlyozasi Tervlapon ,Lke-2” azaz Kertvérosias épitési 6vezetbe

sorolt teriiletek.

HESZ kivonat
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Az ingatlanok megkozelithetdsége jO, mivel kozvetleniil megkozelithetdek gépjarmiivel és

gyalogosan is.

4. Az ingatlan bemutatdsa, kirnyvezete, kozmiivek:

A felértékelendd ingatlan el6tt aszfaltos ut talalhatd, felszine nem sik, szintkiilénbségek,
szakadékos részeik is vannak, ami a beépithetdséget befolyasolja, a 3714/4 hrsz-ii telek
novényzettel bendtt. Az ingatlan koézvetlen kornyezetében Lke besorolasu ingatlanok

talalhatoak.
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A polgarmesteri hivatal, gydgyszertar, iskola, 6voda, orvosi rendel, kozért 1,5 km-en beliil
talalhatok. A telepiilések jo megkozelithet6ségét az autopalya kozelsége is befolyasolja.
Az ingatlanok villany és szennyviz bekotésekkel rendelkeznek, ivoviz bekotéssel viszont

nem.

5. Ertékelés, az ingatlan becsiilt, piaci alapu forgalmi értéke

Az értékelés célja: Az ingatlan valds szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasa.
Az értékelend6 ingatlan ingatlanpiaci jellemzése soran az alabbi megallapitasok tehetok:

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

Modszertani megfontoldsok:

Az Alloeszkoz Ertékelok Eurépai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al valé egyesiilése,
azaz - 1997 6ta miikodik jelenlegi formajaban. Részt vesz a szakmai vildgszervezet a
Nemzetkézi Vagyonértékelési Bizottsdg (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkéjaban. A TEGoVA elkotelezte magat, hogy az 1957. évi Romai Szerzédés 110.
cikkelyével - és az ezt kdvetd szerzédésekkel - Gsszhangban, olyan szabalyokat hatdroz meg,

amelyek az iizleti tevékenységek nemzetkozivé tételével Osszeegyeztethetek.

Az Bur6pai Ertékelési Szabvanyok (European Valuations Standards - EVS) elkészitéséhez
Osztonzést nytjtott a "TEGoVA"-nak az eurdpat jogrendszer részét képezd, az Eurdpa 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
meghatarozottakkal, vagy az Eurdpai Unids jogszabalyokban - nagyszami Europa Tandcsi
Direktiva - foglaltakkal, ott az EVS vonatkoz6 része nem tekintend6 irdnyadénak.

Az EVS-2003 harom 6 részb6l 4ll, igymint Szabvanyok, Utmutatok és Fiiggelékek. A "piaci

érték" fogalmaval az értékelés alapjairdl szolo 4. szabvény (S4.) foglalkozik.

Az értékelés soran a 25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint a piaci értéket vizsgéljuk,
a) piaci 6sszehasonlito elemzése,
b) kéltségalapu ertékelés,

¢) hozamszamitason alapulo értékelés,



modszereinek lehetséges kombinacidjaként.

Az értckelés sordn a szokésosan elemzett kockazatok koziil kiilonés figyelmet forditunk:

a) az ingatlan hosszu tavu értékdallandésdgdanak kockdzatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

¢) az egyéb adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

d) a kévetelés érvényesitéséhez kapcsolédo hatdsokra (védelem, dllagmegbrzés, értékesitési
koltségek).

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

Jelen értékelés esetében kiilonds figyelemmel kezeljiik az EVS 2003 alabbi eldirasait és
iranyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Hasznélati érték

A szabvény S4.07. alatt deklaralja az Eurépai Tanécsi irdnyelv 49(2) cikkelyében olvashaté
definiciot

A piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesithetd
hajlanddsdgot mutaté elado és a vele kizdrélag piaci természetii kapcsolatban dll6 vevd
kozott létrejott magdnjogi szerzédés keretében az értékelés iddpontjdban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvdnosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetdvé teszik a szokvdnyos értékesitést,
tovabbd, hogy az ingatlan természetének megfelell iddtartam dll rendelkezésre az addsvételi

targyalas lebonyolitasdhoz. (91/647/EEC EC)

A 54.10. alatt jovahagyott TEGoVA definici6 szerint;

A piaci érték az a becsiilt 0sszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés idGpontidban gazddi
cserélhetne egy hajlandosdgot mutaté eladé és egy hajlandésdgot mutaté vevé kozott,
tisztességes feltételek mellett zajlo tranzakcié keretében, megfeleld piacra bocsdtdsdt
kévetden, amelynek sordn mindkét fél j6l informdltan, koriltekintden és kényszer nélkiil
cselekedett.

A piaci adatok elemzésén alapulé mddszer sordn hasznalt értékmodosité tényezdket az alabbi

szempontok szerint alkalmazom:

M{szAKI SZEMPONTOK EPITESZETI SZEMPONTOK HASZNALATI SZEMPONTOK



kdrosoddsok

kivitelezési hibdak
alapteriletek megszokottdl
el-térd nagy-sdga
alapozds mbdja

{6 teherhordd szerkezetek
megolddsai

fédémek megolddsai

tetGszerkezet kialakitdsa

hatdrolé szerk., nyildszardk
burkolatok minésége,
értéke

szakipari munkdak

éplletgépészet,
felszereltség, mindség
épUlettartozékok

KORNYEZETI SZEMPONTOK
szomszédok (Iétesitmények)
dvezet

kilatds, panordma
szennyezd forrdsok,
kdrnyezeti artalmak
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felépitmény célia
helyiségek széma
belsé elrendezés

komfortfokozat
mdemléki védettség

vizbGzisvédelmi védddvezet

egyéb épitészeti el&irdsok

ALTERNATIV HASZNOSITH.

funkcidvdaltasra vald
alkalmassdg
&iépithetdség,
megoszthatdsag
bdvithetdség

TELEKADOTISAGOK
telek alakja

t&jolGs

lejtés

épitési lehetbsség
{alajtani viszonyck

Ingatlanpiaci kdrnyezet bemutatdsa

épités, felujitds éve
komolyabb kdresemények
karbantartds helyzete

Uzemeltetés
rendeltetésszerd haszndlat

JOGI-, HATOSAGI
SZEMPONT
tulajdonviszonyok
rendezettsége

osztott tulajdon, résziulajdon
kapcsolddé jogok (zdlog,
haszn.)

telekkdnyvbe bejegyzett,
be nem jegyzett jogok
jegyzett jogok és kdtelmek

OESZ és helyi szabdlyozds

INFRASTRUKT(RA
villany

viz

gazellatas
csatorna{csapadék és
szennyviz)
szemétszdllitas
megkdzelithetbség
eligids, oktatds,
szabadidds Ietesitmény,
telekommunikdcid

A pénziigyi és gazdasagi valsag kiheverése utdn elsd izben 2017-ben érte el a piac a valsag
el6tti arszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelentds ingatlanpiaci boom allt be.

Mindez Ugy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kindlat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlitodés iranyaba halad. A vizsgalt ingatlan kérnyezete enyhe fellendiilo, értéktarté
pozicidban van, ugyanakkor meg kell emliteni és ki kell témi a szakvélemény készitésekor
kialakult ingatlanpiaci valtozasokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgdlni a vilagméreti talan lecsengbben 1évo
korona-virus lehetséges hatdsait, az orosz és ukran haborG hatasait, a lakas-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozasait. Ahogy a gazdasag egészére, ugy az ingatlanpiacra is nyomast
gyakorolhatnak a felsorolt események, féleg abban az esetben, ha elhuzédik a jelenléte és
terjedése. A lefutasi id0 a kozponti kérdés, mind a keresletben, mind az arakban és nem
mellesleg az egész piac atrendez6désében, valamint a kialakulhat6é kézvetett hatas, vagyis a
gazdasdgi aktivitas csokkenésébol atgyiiriizé kovetkezmények (befektetési kereslet apadasa,

tranzakciOszam visszaesése, arak csokkenése).

A koronavirus kdzvetett ingatlanpiaci hatasanal még indokoltabb a feltételes méod hasznalata,

a legkiilonfélébb piaci események egymasra gyakorolt hatdsa ugyanis egészen varatlan



11

fordulatokat eredményezett, legaldbb annyira vératlanokat, mint amilyen a virus megjelenése
volt.

A viladg négy nagy gazdasagi térségében (USA, Kina, Eurézdna, Japan) Gsszesen 2%-ot
meghaladé évesitett GDP-csokkenést varnak a Deutsche Bank elemzi, leginkdbb Kina
visszaesd gazdasagi teljesitménye miatt. Amennyiben a GDP cstkkenése két negyedéven 4t is
a munkaerd piaci atalakuldsok miatt, hanem a globélis gazdasagi hangulat miatt vltozasokra
szamithatunk az ingatlanpiacon.

Az aremelkedés jo pér éve tart. A felgyorsult ingatlanpiac ciklikus mozgasa, s az arcsticsot a
kordbban gondoltnal hamarabb elérve révid tavon, a helyzetre adott gazdasdgpolitikai
vélaszoktdl fliggben, optimalis esetben rovid idére térténd csokkenésbe forduld arszintre

szamitottunk.

Mindezen tényeket figyelembe véve, a szakvélemény 90 napos érvényességi ideje utan, ha
szitkséges, mindenképp aktualizalast, korrekcidt kell végrehajtani.

Ingatlan forgalmi értékelése a piaci adatok alapjin

Az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasdhoz hasonlé adottsagu ingatlanok valos
értékesitési, valamint redukalt kindlati adatait vettem figyelembe. Mivel a térségben hasonld
funkcioju és hasznosithatosagi ingatlan nehezen fellelhetd, igy a vizsgalati médszerekben
épitési telkeket vizsgalok, értékcsokkentd tényezok alkalmazasaval.

Az Osszehasonlité adatokon alapuléd értékelési modszernél a piacon a kézelmultban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemzem és Gsszehasonlitom az értékbecslés
targyat képezé vagyontarggyal. Vizsgalom az utobbi id6ben eladott ingatlanok és a vizsgalt
ingatlan kozotti kiilonbséget, és korrekciokat végzek az olyan tényezO6k kozotti kiilénbségek
kikiisz6bolésére, mint pl. az értékesités idopontja, helyszine, fejlesztési allapota és j6vObeni
vérhat6 hasznositésa.

Az elemzés soran a hasonl6 szinvonalat, mindséget veszem alapul.

A piaci 6sszehasonlité médszer fobb 1épései az alabbiak:
- az adatgyiijtés befejezése utdn a rendelkezésemre 4ll az alaphalmaz
- ezek elemezésre keriilnek és megéllapitasra, hogy mely tulajdonsagok alapjan végzem
el a sziikkséges korrekcidkat, mint példaul: miiszaki allapot, épiilet telken beliili

elhelyezkedése, tomegkozlekedési megallotol vald tavolsaga, telekméret, zajhatas stb.
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- akorrekciok skaldjanak a meghatarozasa a kinalati — keresleti adatbazis fliggvényében

- aszazalékos érték meghatarozasa a korrekcidkhoz

A targyi ingatlanhoz hasonlé adottsagl, hasonlé miiszaki allapoti Szadai ingatlanok
Osszehasonlitd adataival dolgoznom, épitési teriiletekkel és ahhoz sziikséges korrekcids
tényezokkel.

Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi ar, érték meghatarozasat, a szakmai normanak
megfeleléen, az Eurdpai Unidban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurdpai értékelési
szabvany (EVS) modszertani elveit kovetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)
rendeletben rogzitett modszertani elveket is.  (forras: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)

Az érték megallapitasanal figyelembe vettem egyarant az értéknoveld és értékesokkentd
tényezoket, amelyek befolyasoljdk a fajlagos érték megéllapitésat.

Ertéknoveld tényezOk: a telek telepiilésen beliili elhelyezkedése, 6vezeti besorolasa, autdpalya
kozelsége, j6 megkozelithet6ség +20%

Ertékesokkentd tényezok: részleges kozmiibekotés, a szintkiilonbség miatti korlatozott épitési
hely, kinalati adatok hasznalata — 30%

Az Osszehasonlito adatokat, igyekeztem egységesen vizsgdlni. Az értékbecsléshez
telekarakbdl indulok ki, cstkkentve a fajlagos arat, mivel a telek egy része nem beépithetd,

ezaltal — 20% - os korrekcidt hajtok végre.

Szadan talalhato6 lires, épitési ingatlanok:
1.249 m2 nagysagu telek 39,5 M Ft.

1.033 m2 nagysagu telek 29,5 M Ft

989 m2 nagysagu épitési telek 31,9 M Ft
1.376 m2 nagysagu épitési telek 30,53 M Ft
1.815 m2 nagysagu épitési telek 36,3 M Ft
1.261 m2 ¢€pitési telek 26,3 M Ft

1.014 m2 nagyséagu telek 35 M Ft

Az ingatlan piaci értékét az alabbiak szerint hataroztam meg:

Az Osszehasonlité adatok kozil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az
értékmodositd  tényezdket vizsgaljuk, akkor nincs eltdlzott szords. A telek érték
megallapitdsanal korrekcios tényezot alkalmaztam, - 20% -t. Az atlagos érték meghatarozasa

soran a 3714/3 hrsz-0 ingatlan fajlagos brutté m2 ara 24.202 Ft/m2. A fajlagos m2 ar — 20% -
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al torténd csokkentse, a stlyozott értékndveld és értékcstkkentd tényezokre figyelemmel, a
fajlagos m2 4r 19.362 Ft/m2. Az értékelendéd teriilet fajlagos brutté m2 dra 19.362 Ft/m2,

Teleptilés | Hrsz Az Osszesen Fajlagos érték | Az  ingatlan | Az  ingatlan
neve teriiletbdl brutté (Ft/m2) | becsiilt, becsiilt
(m2) forgalmi értéke | kerekitett
brutté (Forint) | brutté értéke
Fv
Szada 3714/4 | 1220 19.362 23.621.641 23,6 millié

A szadai 3714/4 hrsz-d 1220 m2 nagysagha kivett beépitetlen teriilet piaci, becsiilt,
forgalmi kerekitett brutté értéke osszesen: 23,6 millié Ft, azaz Huszonhdrommilli6
hatszizezer forint

Az ingatlan értékének megallapitisa a hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel és a
koltségalapt értékelési modszerrel nem keriil elvégzésre.

6. Korlitozd feltételek nyilatkozata

Az {riékbecslés készitése soran a megbizotol kapott informaciok helyességét ellendrzés
nélkiil elfogadtam. Nem véllalok feleldsséget a masok altal szolgéltatott informéaciokért. A
megbizd eldzetes hozzdjaruldsa nélkiil az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen médon nem terjeszthetdk a nyilvanossag elé, hirdetés, ajsdg vagy barmilyen mas
nyilvanos média csatornan. A helyszini szemle alkalmaval a teriilet felmérésére, feltirasara
nem keriilt sor. Fillop Anna ingatlan értékbecslo kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jévobeli
érdekeltségem nincs az értékelt ingatlanokkal, az ingatlan tulajdonosokkal kapesolatosan.
Kijelentem tovabba, hogy az értékbecslésben megdllapitott érték nincs Osszefiiggésben az
értékbecslésért kapott ellenértékkel. Az értékbecslés 90 napig értékalls.

Az értékbecslés 1 eredeti példanyban késziil.

Tura, 2025. méjus 13. z@} M

Fiilop Anna

ingatlanvagyon értékbecslé
Vill.ig.szam: ES - 245173
OKNYIR szim: 900927/2023

Fiilop Anna e.v.
2194 Tura, Katona utca 6,
Adészém: 77581295-1-33






