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Vezetii dsszefoglalo

Megbizést kaptam Szada Nagykézség Polgirmesterétd] a Szada, 3542 hrsz.-1i ingatlan - 817
m2 nagysagi kivett beépitetlen teriilet - értékelésére,

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

Az épitési telek a Megbizom tulajdongban van.

Szada jelenleg érvényben lévé teleptilésrendezési eszkozei szerint, az érintett teriilet Lke-2
épitési Gvezetben talalhatd.

A szfikebb kémyezetében lakoteriiletek talélhatéak.

A vizsgalt ingatlan szerinti telepiilés, Szada Nagykozség a fovarosto] Eszak-keletre, Gods
vérosat6l Ny-i irdnyba esé telepiilés.

Az értékelendd ingatlan a Gesztenye utcabol nyilik, jo parameterekkel bir6 épitési telek,
panoramés kilatdssal,

Szada Pest megyében, a G&dollgi Jérasban talilhaté.

A telepiilés j6 infrastruktirdja, kiilénleges domborzati adottsagai, panoramas telkei, Budapest
¢s GEdollo kdzelsége évrél évre cgyre nagyobb szamii lakossagi betelepiilést idéz el$.

A fejl6d6 telepiilés egy jol élhets, J6 kozlekedéssel, jo kdzbiztonséggal bird telepiilés.

Az értékelés soran a 25/1997, (VIIL 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint, a piaci érték vizsgalatat
végeztem, piaci dsszehasonlité mddszerrel.

A vizsgélt ingatlan piaci brutté forgalmi értéke kerekitve 40 millis Ft (azaz Negyvenmillio
forint).

Az érték az ingatlannak csak azon tulajdonségait és hozamait veszi figyelembe, amelyek
varhatéan a jvSben barmely tulajdonost megilletnek,

Jelen szakvélemény az elkészitésts] szémitott 90 napig érvényes.
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Forgalmi érték vizsgdlat

LAlapadatok:

A vizsgilat térgya: 2111 Szada a 3542 hrsz.-6 ingatlan forgalmi értékelése

Megbizé: Szada Nagykozség Polgarmestere

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

Helyszini szemle idépontja 2023. december 18.

Megbiz6 biztositotta a helyszin megtekintését, tadta a rendelkezésére 4116 iratanyagot.

A helyszini szemlén az ingatlant j61 betudtam hatdrolni, az épitett kérmyezetben elhelyezni,
valamint médom volt a sziikebb és tavolabbi kémyezetet is tanulmanyozni.

2. Nyilvdntartdsi adatok, a: ingatlan jooi hely:ete

A szadai 3542 hrsz - 4 ingatlan a Pest Véarmegyei Korményhivatal Godélléi Foldhivatal
ingatlan nyilvantartaséban , kivett beépitetlen teriilet” mitvelési ag megnevezéssel bir.
A Pest Véarmegyei Kormanyhivatal G6dollsi Féldhivatal ingatlan nyilvantartdsdban a 2023.

december 18 - 4n kiadott takarnetes tulajdoni lap — szemle mésolata alapjan a 3542 hrsz adatai

az algbbiak:

Az ingatlan helyrajzi szdma: 3542 hrsz
Fekvése: belteriilet

Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Teriilete: 817 m2

Tulajdonos:
1/1 tulajdoni hanyadban Szada Kozség Onkonné.nyzata (2111 Szada, Dézsa Gyérgy it 88.)

Terhelés: nincs
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3. A: értékelt ingatlan elhelyezkedése, meckozelitése, kirnyezetének leirdsa

Regiondlis elemzés, relevins eléumények ismertetése, kornyezet

Szada telepiilés a Godolléi-dombsigban, a Godollét Viccal 6sszektd 2104-es  szimi
Gt mentén, G6do116 és Veresegyhdz kozott  fekszik. Nyugatrél Mogyoréddal is hatéros,
utébbival a 21 109-es 1t kéti dssze,

A Szada név egyesek szerint afinnugor nyelvb6l szirmazik, és valaminek a
széjét (szdda), bejératét jelenti. G5d6IS feld] nézve a telepiilés pont egy vblgy bejratanal
van. Més magyarazat szerint szlav eredetii, és kertetjelent. A telepiilés hatardban ered
a Rékos-patak. Az els6 irdsos emléke 1325-3s oklevélben van.

L. Lajos kiraly Szadét és Godollét 1325-ben Poharus Péternek adomaényozta, aki Abaiij-Torna
varmegye f8ispanja volt. A hiborfik alatt elnéptelenedett, majd az 1620-as évek koriil
kezdddott a visszatelepiilés. 1794-ben épiilt a rémai katolikus temploma.

A Grassatkovich csaldd 1810, més forrasok szerint 1820 koriil épittette liridjat, melyet
keés6bb a Pejacsevich, végiil a Bané csaldd birtokolt.

A reformétus templomét 1928-ban emelték a fotton, falu kézepén, szemben a rémai katolikus
templommal. A szadai reformatusok addig egy régi fatornyt templomban gyliltek dssze
istentiszteletre, mely a falu egyik legmélyebb pontjén, az tin. Mély4rok mellett helyezkedett
el.

Reégi pesti elnevezése: Gytimolcstermé szent Szada (habar nem igazin j6 a terméfoldje, mivel
sok az agyagos tetiilet, ahol nem minden gyiimélesfa képes megélni). Az idésebbek azonban
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még emlékeznek a régi hatalmas cseresznyefikra és a Didsvég eperfldjeire, amelyek a

szadaiak tulajdonképpeni megélhetését jelentették,
Az ingatlan megkizelitése

Az értékelendd ingatlan Szada kézigazgatési teriiletén beliil, a telepiilés peremkeriileti részén,
EK-i iranyba helyezkedik el. Megkézelithetdsége t5bb irdnybél is torténhet, de az egyik a
Dézsa Gydrgy wtrol torténik, lekanyarodva az Arany Janos utedra, majd kozel az utca végén
balra van a Gesztenyefa utcit, amelyben elérjiik az értékelends ingatlant aszfaltburkolatos
utakon 4t, Az értékelend§ teriilet merSleges a Gesztenyefa utcéra, egy nyélen dt kozelithetd
meg a kozel téglalap alakii telek, melynek vége viszont szakadékos, elég nagy
szintkiilénbséggel, de épitésre igy is alkalmas. A sziikebb komyezetre csalidi hézak
Jellemzbek, az Lke-2 lakéhdzas épitési Gvezetben.

Szada Nagykézség Onkormanyzata Képviselo-testiiletének
22/2022(X11.16.) Onkorményzati rendelete
Szada Nagykizség Helyi Epitési Szabslyzatarél
valamint annak mellékletét képezé Szabélyozési Terv bemutatja, a szoban forgé ingatlant
6vez§ terliletek besorolasi Gvezeteit.

Szabélyozési Terv kivonat
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Szada jelenleg érvényben lévo telepillésrendezési eszkozei szerint, konkrétan a Szabalyozdsi
terv kivonaton lathato, hogy az érintett ingatlan ,kézteriilet” megnevezéssel van ellitva egy
Lke-2 épitési dvezeten beliil, azaz lakohdzas épitési Svezetben. A kézvetlen kornyezetében
Lke-2 Bvezetbe sorolt telkek talalhat6ak, lakéhézakkal beépitve.

4.Az ingatlan bemutatdsa, kézmitvek

Az értékelendd ingatlan Szada telepiilésen a Gesztenyefa utcdban taldlhaté 8§17 m2 nagysigd
kozteriileti funkcié megjeléléssel.

Helyrajzi szama: 3542 hrsz.

Az ingatlan teriilete: 817 m2,

Miivelési 4ga: kivett beépitetlen teriilet

Tulajdonos:

1/1 tulajdoni hédnyadban Szada K6zség Onkormanyzata (2111 Szada, Dézsa Gydbrgy 1t 88.)

Terhelés: nincs

A polgarmesteri hivatal, gydgyszertar, iskola, 6voda, orvosi rendeld, kozért 1,5 km-re

talilhatdak. Az ingatlan megkozelitése jo.
Az ingatlan kézmii bekitésekkel nem rendelkezik. Felillete fiives-foldes teriilet, nincs

bekeritve, de a Gesztenyefa utcéban a kiépitett kdzmitvek megtaldlhatoak.

.5, Ertékelés, az inpatlan becsiilt, piaci alapyi forcalmi értéke

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

forgalmi értékének meghatirozésa.

Az értékelend6 ingatlan ingatlanpiaci jellemzése soran az alébbi megallapitasok tehetbek:
2 telepiilés életében meghatérozé szerepet nem jétszik, telepiilésen beliili elhelyezkedése 6.

Modszertani megfontolisok:

Az Alléeszkoz Ertékelok Eurépai Csoportia a "TEGoVA" az EUROVAL-al valé egyesiilése,
azaz - 1997 6ta mikddik jelenlegi forméjdban. Részt vesz a szakmai vildgszervezet a
Nemzetkézi Vagyonértékelési Bizotisdg (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkajaban. A TEGoVA elkitelezte magat, hogy az 1957. évi Rémai Szerz6dés 110.
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cikkelyével - és az ezt kovetd szerzbdésekkel - dsszhangban, olyan szabélyokat hatdroz meg,

amelyek az lizleti tevékenységek nemzetkdzive tételével Osszeegyeztethetbek.

Az Eurépai Ertékelési Szabvinyok (European Valuations Standards - EVS) elkészitéséhez
Oszténzést nyijtott a "TEGoVA"-nak az eurdpai jogrendszer részét képezb, az Eurépa Tandcs
— 1978, julius 25 — én megalkotott — Direktivéja (78/660/EEC).

Az EVS nem jogszabily, hanem a TEGoVA - és tagszervezetei - altal elkételezetten
alkalmazott szabvany. Ha az EVS bérmely része ellentétben 4ll a nemzeti jogszabalyokban
meghatérozottakkal, vagy az Eurépai Uniés jogszabalyokban - nagyszami Eurdpa Tanicsi
Direktiva - foglaltakkal, ott az EVS vonatkozé része nem tekintendé irdnyadénak.

Az EVS-2003 hérom £ részbj 4ll, Ugymint Szabvinyok, Utmutatok és Fiiggelékek. A "piaci
érték” fogalmaval az értékelés alapjairdl szol6 4. szabvény (84.) foglalkozik.

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

b) kiltségalapi értékelés,

¢) hozamszimitdson alapuls értékelés,

mddszereinek lehetséges kombindcidjaként,

Az értékelés sordn a szokasosan elemzett kockazatok kdziil kiilonés figyelmet forditunk:

a) az ingatlan hosszii tévii ériekdllandésagdnak kockizatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

¢) az egyéb adatok megbizhatatlansiga miatti kockdzatra,

d) a kivvelelés érvényesitéséhez kapesoléds hatdsolra (védelem, dllagmegdrzés, ériékesitési
koltségek).

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

Jelen értékelés esetében killonss figyelemmel kezeljitk az EVS 2003 aldbbi eléirasait és
irdnyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

54.63. Hasznélati érték

A szabvany $4.07. alatt deklarilja az Eurépai Tandcsi iranyelv 49(2) cikkelyében olvashatd

definiciot



9

A piaci érték ozt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épilletek) értékesitheté
hajlanddsdgot mutaté elads és a vele kizdrélag piaci természeti; kapcsolatban dllo vevé
kozott létrejott magdnjogi szerzodés keretében az ériékelés iddpontjaban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvanosan piacra kerill, a piaci feltételek lehetvé teszik a szokvdnyos értékesitést,
tovdbbd, hogy az ingatlan természetének megfeleld idétartam dll rendelkezésre az addsvételi

targyalds lebonyolitdséhoz. (91/647/EEC EC)

A 54.10. alatt jovahagyott TEGoVA definicio szerint;

A piaci érték az a becsilt dsszeg, amennyiért egy ingailan az értékelés idépontjdban gazddt
cserélhetne egy hajlanddsdgot mutaté eladé és egy hajlandésdgor mutaté vevé kazot,
tiszlességes feltételek mellett zajlo tranzakeic keretében, megfeleld piacra boesdtdsdt
kovetGen, amelynek sordn mindkét fél jol informditan, koriiltekintden és kenyszer nélkil

cselekedett.

A piaci adatok elemzésén alapulé médszer sordn hasznalt értékmodosito tényezOket az alabbi

szempontok szerint alkalmazom:

MUSZAKI SZEMPONTOK
rdroseddGrok

kivitelezési hibak
alopteriletek megszokottsl
eHéré nogy-sdgo
alapozas média

{6 teherhordé szerkezetek
megoldasoi

fédémek megolddsal

tetdszerkezet kiolakitdsa

haidrold szetk., nyidszdrék
burkalaiok mindsége,
énéke

szakipar munkdk

épuiletgépészet,
felszerelfség, mindség
epllettariozékok

KORNYEZET) SIEMPONIOK
szomszédok {iétesiménysk)
ovezet

kilaias, panoréma
szennyezG forrdsok,
k&myezeti ériaimak

EPfTESZEN STEMPONTOK
Iekpdtimdiy Celu
helyiségek szdma
belsé elrendezés

komfortfokozat
miemleki védetiség

vizbdzisvédelmi védddvezet

egyéb épitészeti elGrdsok

ALTERNATIV HASZNOSITH.

funkciovaliasra vold
alkalmassdg
atepithetdség,
megoszthatdsag
bévilhetoség

TELEKADOTTSAGOK
telek alakja

tajelas

lejtés

épfiési lehetsség
jalajtani viszonyok

Ingatlanpiaci kirnyezet bemutatdsa

HASZNALATI STEMPONTOK
opitds, renias eve
komolyabb kdresemények
karbantarlds helyzete

Uzemeltetés
rendeltetésszerd haszndlat

JOGI., HATOSAGI
SZEMPONT
lulajdonviszonyok
rendezetisége

osziott fulojdon, résziulajdon
kopcsolédé jogok (zalog,
haszn))

telekkdnyvbe bejegyzett,
be nem jegyzet! jogok
jegyzett jogok és kbielmek

OES? és helyi szabdlyozdas

INFRASTRUKTORA
villany

viz

gzellsiés
csatoma{csapadék és
szennyviz)
szemétszallitas
megkdzelithetdség
ellaids, oktatds,
szabadidds létesitmény,
telekommunikdcié
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A pénziigyi és gazdasagi valsdg kiheverése utin elsé izben 2017-ben érte el a piac a vilsag
clétti arszintet, de 2019-re meghaladva azt, Jelents ingatlanpiaci boom 4llt be,

Mindez Ggy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kinélat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlitddés irinydba halad. A vizsgalt ingatlan kdmyezete enyhe fellendiild, értéktarté
poziciéban van, ugyanakkor meg kell emliteni és ki kell témi a szakvélemény készitésekor

kialakult ingatlanpiaci valtozasokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni &s vizsgélni a vilsgméretll talin lecsengdben 1évé
korona-virus lehetséges hatdsait, az orosz és ukrdn hdborti hatdsait, a lakés-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozisait. Ahogy a gazdasag egészére, ligy az ingatlanpiacra is nyomdst
gyakorolhatnak a felsorolt események, fleg abban az esetben, ha elhizédik a jelenléte és
terjedése. A lefutisi ids a kdzponti kérdés, mind a keresletben, mind az drakban és nem
mellesleg az egész piac atrendezodésében, valamint a kialakulhato kézvetett hatds, vagyis a
gazdasagi aktivitds csokkenésébsl atgyiiriizé kovetkezmeények (befektetési kereslet apadasa,

tranzakcibszém visszaesése, drak csokkenése).

A koronavirus kdzvetett ingatlanpiaci hatésanal még indokoltabb a feltételes méd hasznalata,
a legkiilonfélébb piaci események egymasra gyakorolt hatdsa ugyanis egészen vératlan
fordulatokat eredményezett, legalébb annyira varatlanokat, mint amilyen a virus megjelenése
volt.

A vilag négy nagy gazdasAgi térségében (USA, Kina, Eur6zéna, Japan) Gsszesen 2%-ot
meghaladé évesitett GDP-csokkenést virnak a Deutsche Bank elemz6i, leginkabb Kina
visszaest gazdasagi teljesitménye miatt. Amennyiben a GDP cstkkenése két negyedéven at is
kitartana, az eurézéna recesszi6jard! beszélnénk, vagyis nemcsak a turizmus, a gyarleallasok,
a munkaerd piaci atalakuldsok miatt, hanem a globélis gazdasagi hangulat miatt valtozdsokra

szamithatunk az ingatlanpiacon.

Ha révid, né¢hany hénapos lefutdsa lesz a koronavirusnak, varhatéan nem fogja érdemben
befolyasolni a lakas és egyéb ingatlan drakat. A tranzakciék szima visszaeshet, de a helyzet
gyorsan visszaallhat a virus elétti allapotra.

Ha viszont elhizédik (hosszi hénapokra, vagy akar évekre), és a gazdasag teljesitményében
is negativ nyomot hagy, akkor a kereskedelmi ingatlanok piacéra varhat6 az elsé begyfliriiz6
hatés, foleg a logisztikdban a gyarté cégek ledllasai miatt, illetve a retail piacon a turizmus
cstkkenésével, majd kdvetkezd lépeséfokként a befektetési lakdspiac és végiil a lakossdgi

szektor kaphat nagy titést. Keresletben és arcsokkenésben egyarant.
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Az gremelkedés mér hetedik éve tart, idén — a virushelyzet elétti latolgataskor — mér csak
egyszimjegyfi dragulédst vartunk. Ugy tiinik ugyanakkor, hogy a virushelyzet miatt felgyorsult
az ingatlanpiac ciklikus mozgdsa, s az drcsicsot a koridbban gondoltnal hamarabb elérve,
rovid tdvon — €s a helyzetre adott gazdasagpolitikai vélaszoktol fliggden, optimdlis esetben
csak par negyedéves iddtartamig — csokkenésbe vagy stagnélasba fordulhat az érszint.

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

Ingatlan forgalmi értékelése a piaci adatok alapjin

Az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozisdhoz hasonlé adottsigl ingatlanok valds

értékesitési, valamint redukalt kindlati adatait vettemn figyelembe. A térségben hasonl

Az odsszehasonlité adatokon alapuld értékelési médszemél a piacon a kdzelmiiltban eladott,
illetve értékesitésre felkindlt vagyontargyakat elemzem és {sszehasonlitom az értékbecslés
targyét képez6 vagyontarggyal. Vizsgdlom az utébbi idében eladott ingatlanok és a vizsgalt
ingatlan kozétti kiillonbséget, és korrekcidkat végzek az olyan tényezdk kézotti killénbségek
kikiisz6bolésére, mint pl. az értékesités idépontja, helyszine, fejlesztési allapota és jovébeni
vérhato hasznositasa.

A piaci Gsszehasonlité modszer fobb lépései az alabbiak:

- az adatgyiijtés befejezése utdn a rendelkezésemre 4ll az alaphalmaz (5 -10 adat)

- ezck elemezésre keriilnek és megallapitdsra, hogy mely tulajdonsagok alapjan végzem
el a szitkséges korrekcidkat, mint példdul: miszaki allapot, épiilet telken beliili
elhelyezkedése, tomegkozlekedési megillétol valo tavolsaga, telekméret, zajhatds stb.

- akorrekciok skaldjanak a meghatdrozasa a kinalati — keresleti adatbazis fiiggvényében

- aszédzalékos érték meghatirozasa a korrekcidkhoz

A térgyi ingatlanhoz hasonl¢ adottsigi, hasonlé miiszaki éllapoti Szadai ingatlanok
Osszehasonlité adataival kellene dolgoznom, de mivel kdzterilletet nem tartalmaz egyik
adatbazis sem, épitési teriiletet kell alapul vegyek és ahhoz sziikséges a korrekcids tényeztk
alkalmazasa.

Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi ar, érték meghatarozasét, a szakmai normanak

megfeleléen, az Eurépai Unibéban elfogadott szabvényok szerint, az Eurdpai értékelési
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szabvény (EVS) modszertani elveit kovetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)
rendeletben rOgzitett mddszertani elveket is.  (forrds: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)

Az érték megdllapitisdndl figyelembe vettem egyarint az értékniveld és értékestkkentd
tényezoket, amelyek befolyasoljak a fajlagos érték megallapitasat a széban forgé ingatlannak.

Ertékndvels tényezék: autépalya elérhetdsége, telepiilésen belilli j6 elhelyezkedése,
panoramas kildtasa, telek nagysaga, aszfaltos 1tr6] térténd megkozelitése + 10%.

Ertékcsokkenté tényezék: kozmiivek részleges telken beliili hidnya, kinalati adatok

felhasznaldsa miatt - 10 %

Az Osszehasonlité adatokat, igyekeztem egységesen vizsgilni. Az értékbecsléshez
telekdrakbol indulok ki, mivel a telek adottsagai teljesitik az dsszes miiszaki paramétert a

telek beépitési lehetGségéhez.

Szadén talélhato iires, épitési ingatlanok:

911 m2 nagységn telek 54,9 M Ft
1.866 m2 nagysagu telek 61 M Ft.
810 m2 nagysagu épitési telek 32,5 M Ft
873 m2 nagysagh telek 41,5 M Ft

Az ingatlan piaci értékét az aldbbiak szerint hatéroztam meg:
Az Osszehasonlité adatok koziil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az
értékmébdositd tényezdket vizsgaljuk, akkor nincs elttilzott szoras.

A telek érték megéallapitisanal korrekcios tényezét nem alkalmaztam.
Az dtlagos érték meghatarozasa sordn a 3542 hrsz-U ingatlan fajlagos brutté m2 4ra 48.847
Ft/m2. Az 6sszehasonlité tényez6k miatt Gsszességében korrekcidt nem alkalmazok, aminek

koszonhetden a fajlagos ar 48.847 Ft/m2 lesz.

Az értékelendé ingatlan fajlagos brutté m2 ira 48.847 Ft/m2.



i-T_deﬁﬁifé; [ Hrsz i' Az Bsszesen ?ajlagos értck | Az ingatié—nm Az fr-x—é:ltliﬁ'|
neve f teritlet brutté (Ft/m2) | becsiilt. beosiilt
{m2) forpalmi értéke | kerekitett

| brund (Forint) | brutd  ériéke
(F1)

Szada J 3542 | 817 48.847 30908000 | 40 millié
i I

A Szada, Gesztenyefa utcai 3542 hrsz.-it kivett kibzteriilet megneverési
817 m2 nagysdp\ teriilet
piaci, becsiilt forgalmi kerekitett brotté értéke Isszesen: 40.000.000 Fi,
azaz Negyvenmillié forint

Ingatlan ¢rtékének megdllapitdsa a hozamszdmnitasen alapuld énékelési modszerrel és a
koltségalapu értekelési modszerrel nem kertil elvégzésre,

6. Korldtazd feltételek nyilatkozata

Az énékbecslés készitése sorfin a meghizdtél kapott informéciok helyességét ellendrzés
nélkiil etfogadtam. Nem villalok felelbsséget a masok ahal szolgiliatott informéciokérnt.

A meghbizd elGzetes hozzdjdrulisa nélkill az énékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen mddon nem terjeszthetdk & nyilvanossag elé. hirdetés, tjsdg vagy birmilyen mis
nyilvanos média csatornan. A helyszini szemle alkalmdéval a teriilel felmérésére. feltardsira
nem keriilt sor. Kijelentem. hogy sem jelenlepi, sem jiivobeli érdekeliségem nincs sem az
értékelt ingatlannal, sem ag ingatlan tulajdonoséval kapesolatosan,

Az ériékbecslés 90 napig ériekallo.

Az ériékbecslés | eredeti példanyban készill.

Tura, 2023, december (9, N 1) '
4,1:1—’19 ?’7 {: -'"M"‘—-—

ingatianvagyon értékbecsld
Viilig.szam: ES - 245173



Ingatlanvagvon értékelés

a Szada 3543 hrsz.-1i ingatianrél

Az ingatlanvagyon értékelést készitette
Fiilop Anna
Telefon: +36/30/5537213
Tura, 2023, december
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Forgalmi érték vizsgilat
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Nyilvéntartdsi adatok, az ingatlan jogi helyzete
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E‘rtéke]és, az ingatlan becsiilt, piaci alapi forgalmi értéke
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Korlatoz6 feltételek nyilatkozata

Mellékletek:

Tulajdoni lap — szemle mdsolat, a Szabélyozési terv kivonat beépitésre kerliletek az
ingatlanvagyon értékelési dokumentacioba.



VezetGi dsszefoglald

Megbizist kaptam Szada Nagykdzség Polgarmesterétsl a Szada, 3543 hrsz.~ ingatlan - 1597
m2 nagysagt kivett kizteriilet - értékelésére,

A vizsgdlat célja: Az ingatlan valés szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatirozasa

Az ingatlan a Megbizém tulajdondban van.

Az cladandé teriilet kozteriilet elnevezéssel bir, de valéjaban az épitési telek kritériumainak

megfelels teriilet.

Szada jelenleg érvényben 1évé telepiilésrendezési eszkizei szerint, az érintett teriilet Lke-2
épitési Gvezetben tallhats.

A sziikebb kérnyezetében lakéteriiletek taldlhatéak.

A vizsgdlt ingatlan szerinti telepiilés, Szada Nagykozség a févarostél Eszak-keletre, Gods116
vérosaté] Ny-i iranyba esé telepiilés.

Az értékelends ingatlan a Gesztenye utcira merdlegesen taldlhatd, egy nyélen 4t kézelithets
meg. Az 6nkonnényzat Szabalyozéasi Terve és az ingatlan nyilvantartds kézteriiletként tartja
nyilvan az ériékelends ingatlant, de a mai gazdasagi helyzet illetve a telepiilés tovabbi
fejlesztési lehetOségei nem indokoljdk a kozteriileti mivoltinak a megtartdsat, inkibb az
€pitési telek lenne a nyilvanvald. Ezéltal a teriilet €gy atmindsitési eljardssal -
forgalomképessé nyilvanitdssal - €s egy ujabb bnkormanyzati ddntéssel kedvezébb
hasznositési lehetdssépgel értékesithets.

Szada Pest megyében, a Godoslisi Jarasban talalhat6.

A telepiilés j6 infrastruktiréja, kiilonleges domborzati adottsigai, panordmis telkei, Budapest
€s GBdGIIS kbzelsége évrél évre egyre nagyobb szim lakosségi betelepiilést idéz el6.

A 1ejl8d6 teleptilés egy j61 élhetb, j6 kozlekedéssel, j6 kdzbiztonsaggal biré telepiilés.

Az értékelés soran a 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint, a piaci érték vizsgélatat
végeztem, piaci Gsszehasonlité médszerrel,

A vizsgélt ingatlan piaci brutté forgalmi értéke kerekitve 40 millié Ft (azaz Negyvenmillié

forint).
Az érték az ingatlannak csak azon tulajdonsdgait és hozamait veszi figyelembe, amelyek
varhatéan a jov8ben barmely tulajdonost megilletnek.

Jelen szakvélemény az elkészitésta] szdmitott 90 napig érvényes.



Ertéktanisitvany

A vizsgalt ingatian

Az ingatlan mivelési dga

He!f;rajii szima

Az ingatfa-n tulajdonasa

(A tulajdoni lap szerint az értékelés

¢rtéke, az ingatlanértékeld

' gyakorlatnak megfeleloen kerekitve
‘ . Osszesen

Az értékbecsiés & ervenyessege

Az éntékbecsiést készitette
Filép Anna

Telefon: +36/30/5537213

monyocka63@gmail.com

§;ada belteriilet
kivett kozteriilet
3543

Szada Ke‘izseg Onkormanyzata
2111 Szada, Dézsa Gyiirgy it 88.

fordulénapjan)
- Az értékelés célja | "Forgalmi érték megallapitisa |
Az értékelés alkalmazott madszere Piaci ésszehasonlits adatokon
sl . ‘ __alapulé értékelés
A heiyszml szemle |dopontja 2023, december 16.
Az Im_;_ﬁga-tlan terulete - | 1597 m2
Terhelés J nincs
Az értékelt vagyounelem B =
Teriilet fajlagos piaci brutts ( 7 24.900 Ft/m2
... Atlagértéke . I
Az ingatlan becsiilt brutté forgalmi 40.900.000 Ft

azaz Negyvenmillio forint

9 nap-_
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Forgalmi érték vizsgilat

1.Alapadatok:

A vizsgilat tirgya: 2111 Szada a 3543 hrsz.-4 ingatlan forgalmi értékelése

Megbiz6: Szada Nagykozség Polgarmestere

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

Helyszini szemle idpontja 2023. december 16,

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

A helyszini szemlén az ingatlant Jol betudtam hatérolni, az &pitett kémyezetben elhelyezni,

valamint mdédom volt a szitkebb &s tAvolabbi komyezetet is tanulményozni.

2. Nyilvdntartdsi adatok, a- in catlan jooi helvzete

A szadai 3543 hrsz - G ingatlan a Pest Vérmegyei Kormanyhivatal Godollsi Foldhivatal
ingatlan nyilvéntartdssban , kivett kézteriilet” miivelési 4g megnevezéssel bir,

A Pest Virmegyei Korményhivatal G6dg)l6i Féldhivatal ingatlan nyilvantartasiban a 2023.
december 6 - 4n kiadott takarnetes tulajdoni lap — szemle masolata alapjan a 3543 hrsz adatai

az aldbbiak:

Az ingatlan helyrajzi széma: 3543 hrsz
Fekvése: belteriilet

Megnevezése: kivett kizteriilet
Teriilete: 1597 m2

Tulajdonos:

/1 tulajdoni hdnyadban Szada Kézség (3nkonna’.nyzata (2111 Szada, Dézsa Gydrgy tit 88.)

Terhelés: nincs
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3. Az értékelt ingatlan elhelye:kedése, megkozelitése, kirnyezetének leirdsa

Regiondlis elemzés, relevins elézmények ismertetése, kirnyezet

Szada telepiilés a Godolléi-dombsdgban, a Godollét Vaccal dsszekéts 2104-es  szami
it mentén, GodoIl6 és Veresegyhdz kozitt  fekszik. Nyugatrél Mogyoréddal is  hatéros,
utébbival a 21 109-es ut kiti dssze.

A Szada név egyesek szerint afinnugor nyelvbél szérmazik, és valaminek a
szdjét (szdda), bejératét jelenti. G6dOII6 fel6l nézve a telepiilés pont egy volgy bejératinal
van. Més magyardzat szerint szlav eredetii, éskertetjelent. A telepiilés hatdréban ered
a Rakos-patak. Az els6 irdsos emléke 1325-6s oklevélben van.

1. Lajos kirdly Szaddt és G6do116t 1325-ben Pohéarus Péternck adoményozta, aki Abadj-Torna
varmegye f6ispanja volt. A haborik alatt elnéptelenedett, majd az 1620-as évek kéril
kezd6dott a visszatelepiilés. 1794-ben épiilt a rémai katolikus temploma.

A Grassalkovich csalad 1810, més forrésok szerint 1820 kériil épittette kirijat, melyet
késobb a Pejacsevich, végiil a Bano csalad birtokolt.

A reformétus templomat 1928-ban emelték a f&iton, falu kozepén, szemben a rémai katolikus
templommal. A szadai reformitusok addig egy régi fatomyd templomban gytltek &ssze
istentiszteletre, mely a falu egyik legmélyebb pontjdn, az tin. Mélyarok mellett helyezkedett

el.
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Régi pesti elnevezése: Gyiimdlestermé szent Szada (habér nem igazén j6 a term6fSldje, mivel
sok az agyagos teriilet, ahol nem minden gylimdlcsfa képes megélni). Az idGsebbek azonban
még emlékeznek a régi hatalmas cseresznycfékra és a Didsvég eperfoldjeire, amelyek a

szadaiak tulajdonképpeni megéthetését jelentették.
Az ingatlan megkozelitése

Az ¢rtékelendt ingatlan Szada kozigazgatasi teriiletén beliil, a telepiilés peremkeriileti részén,
EK-i irdnyba helyezkedik el. Megkozelithetdsége tobb irdnybol is torténhet, de az egyik a
Dézsa Gyorgy vitré] torténik, lekanyarodva az Arany Jinos utcéra, majd kozel az utca végén
balra van a Gesztenyefa utcét, amelyben elérjiik az értékelendd ingatlant aszfaltburkolatos
utakon 4t. Az ériékelendd teriilet merdleges a Gesztenyefa utcéra, egy nyélen &t kdzelithetd
meg a koézel téglalap alaka telek, melynek vége viszont szakadékos, elég nagy
szintiiilonbséggel, de épftésre igy is alkalmas. A sziikebb kémyezetre csalddi hazak
jellemzdek, az Lke-2 lakGhézas épitési dvezetben.
Szada Nagykozség Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
22/2022.(X11.16.) Onkormanyzati rendelete
Szada Nagykézség Helyi Epitési Szabslyzatérol
valamint annak mellékletét képezd Szabélyozési Terv bemutatja, a széban forg6 ingatlant
Gvezo terliletek besoroldsi Svezeteit.

Szabélyozasi Terv kivonat




Szada jelenleg érvényben 1évé telepiilésrendezési eszkbzei szerint, konkrétan a Szabdlyozasi
terv kivonaton lathatd, hogy az érintett ingatlan ,kozteriilet” megnevezéssel van elldtva egy
Lke-2 épitési Gvezeten beliil, azaz lakéhazas épitési Svezetben. A kozvetlen kdmyezetében
Lke-2 Gvezetbe sorolt telkek talalhatéak, lakGhézakkal beépitve.

4.4 ingatlan bemutatdsa, kozmiivek

Az érteékelendd ingatlan Szada telepiilésen a Gesztenyefa utcdban taldlhaté 1597 m2 nagysagi
kozteriileti fankcié megjeloléssel.

Helyrajzi szdma: 3543 hrsz.

Az ingatlan teriilete 1597 m2.

Miivelési aga: kivett kozteriilet

Tulajdonos:
1/1 tulajdoni hanyadban Szada Kézség Onkorményzata (2111 Szada, Dézsa Gyérey it 88.)

Terhelés: nincs

A polgarmesteri hivatal, gyogyszertér, iskola, 6voda, orvosi rendeld, kozért 1,5 km-re

taldlhatoak. Az ingatlan megk&zelitése 6.
Az ingatlan kdzmi bekotésekkel nem rendelkezik. Felillete fiives-foldes teriilet, nincs
bekeritve, a telek vége szakadékos, nagy szintkilénbséggel, de a Gesztenyefa utciban a

kiépitett kézmiivek megtalathatéak.

5. Ertékelés, a: ingatlan becsiilt, piaci alapit forealmi értéke

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

forgalmi értékének meghatirozasa.

Az ériékelendd ingatlan ingatlanpiaci jellemzése sorédn az aldbbi megéllapitisok tehetdek:

a telepiilés életében meghatirozd szerepet nem jétszik, telepiilésen beliili elhelyezkedése jo.

Meoédszertani megfontoldsok:

Az Alléeszkoz Ertékelk Eurdpai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al vald egyesiilése,
azaz - 1997 6ta mik6dik jelenlegi formgjdban. Részt vesz a szakmai vildgszervezet a
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Nemzetkézi Vagyonérékelési Bizottsg (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkajiban, A TEGoVA elkdtelezte magt, hogy az 1957, évi Rémai Szerzédés 110.
cikkelyével - és az ezt kovets szerzodésekkel - sszhangban, olyan szabélyokat hatiroz meg,

amelyek az lizleti tevékenységek nemzetk8zivé tételével dsszeegyeztethetdek,

Az Burépai Ertékelési Szabvényok (European Valuations Standards - EVR) elkészitéséhez
Osztdnzést nynjtott a "TEGoVA"-nak az europai jogrendszer részét képezd, az Eurdpa Tandcs
— 1978. julius 25 — én megalkotott — Direktivdja (78/660/EEC).

Az EVS nem jogszabily, hanem a TEGoOVA - és tagszervezetei - altal elkételezetten
alkalmazott szabvany. Ha az EVS barmely része ellentétben all a nemzeti jogszabélyokban
meghatérozottakkal, vagy az Eurdpai Uniés jogszabdlyokban - nagyszimii Eurépa Tanécsi

Direktiva - foglaltakkal, ott az EVS vonatkozé része nem tekintendd iranyadonak.

Az EVS-2003 hérom 5 részbél 4ll, ligymint Szabvéanyok, Utmutaték és Fiiggelékek. A "piaci
ért€k" fogalmaval az értékelés alapjairél sz616 4. szabvény (84.) foglalkozik.

Az értékelés soran a 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint a piaci értéket vizsgaljuk,
a) piaci osszehasonlité elemzése,

b) kbliségalapi értékelés,

¢) hozamszdmitdson alapuls értékelés,

médszereinek Iehetséges kombindciéjaként.

Az értékelés sordn a szokédsosan elemzett kockazatok kéziil kulonds figyelmet forditunk:

a) az ingatian hosszi tdwi értékdllandésaginak kockazatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlanséga miasti kockdzatra,

¢) az egyéb adatok megbizhatatlansdga miatti kockézatra,

d) a kavetelés érvényesitéséhez kapesoléde hatdsokra (védelem, dllagmegdrzés, értékesitési
koliségek).

Az értékelést az EUROPAI VAGYONERTEKELOK CSOPORTIA (TEGoVA) 4ltal
kidolgozott és az Furdpai Tandcs 4ltal elfogadott EVS 2003 szabvény szerint a piaci érték
alapjén végezziik,

Jelen értékelés esctében kiilonos figyelemmel kezeljiik az EVS 2003 alabbi eléirasait és
iranyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

54.63. Hasznalati érték
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A szabviny $4.07. alatt deklaralja az Eurdpai Tandcsi iranyelv 49(2) cikkelyében olvashat6
definiciot

A piaci ériék azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) drtékesithetd
hajlandésdgot mntaté eladé és a vele kizdrélag piaci természetii kapcsolatban dllé vevd
kozon létrejott magdnjogi szerzGdés keretében az értékelés idépontjaban, feitételezve, hogy az
ingatlan nyilvanosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetdvé teszik a szokvdnyos értékesitést,
fovdbbd, hogy az ingatlan természetének megfeleld idotartam dll rendelkezésre az addsvételi

targyalds lebonyolitdsihoz. (91/647/EEC EC)

A 54.10. alatt jovihagyott TEGoVA definicié szerint;

A piaci érték az a becsilt 6sszeg, amennyiért egy ingatian az ériékelés iddpontidban gazdit
cserélhetne egy hajlandosdgot mutaté eladé és egy hajlandésdgol mutatd vevd kozot,
tisztességes feltérelek melletr zajlo tranzakcié keretében, megfeleld piacra bocsdtdsdt

kivetden, amelynek sordn mindkét fél jol informditan, koviiltekintéen és kényszer nélkil

cselekedett.

A piaci adatok elemzésén alapulé médszer sordn haszndlt értékmédositd tényezédket az alabbi

szempontok szerint alkalmazom:

MIISZAKI STEMPONTOK EP{TESZEN STEMPONTOK HASZNALATI STEMPONTOK

kdrosoddsok felépitmeny célja &pités, felljilas éve

kivitelezési hibak helységek zama komolyobb kdresemények

alaplerGletek megszokottél  belsd ekendezés karbanianés helyzete

ektérb nogy-sage

alapozés médjo kornfortfokozat Uzemelletés

o teherhordd szerkezetek moemiéki védetiség rendelletésszend haszndicd

megolddasai

fédémek megolddsal vizb&zisvédelmi véddovezet  JOGI-, HATOSAGH
SZEMPONTY

tetbszerkezet Kalakitdso egyéb épitészeli eldirdsok tulgjdonviszonyok
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Ingatianpiaci kérnyezet bemutatisa

A peénziigyi és gazdasigi valsag kiheverése utén elsd izben 2017-ben érte €l a piac a vélsag
elotti drszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelentds ingatlanpiaci boom 4llt be.

Mindez gy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kinélat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlitédés irdnyaba halad. A vizsgélt ingatlan kémyezete enyhe fellendiils, értéktartd

pozicidban van, ugyanakkor meg kell emliteni és ki kell témi a szakvélemény készitésekor

kialakult ingaflanpiaci valtozasokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgalni a vildgméretl talan lecsengdben 1év6
korona-virus lehetséges hatdsait, az orosz és ukran hibort hatdsait, a lakas-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozésait. Ahogy a gazdasig egészére, gy az ingatlanpiacra is nyomast
gyakorolhatnak a felsorolt események, foleg abban az esetben, ha elhiizédik a jelenléte és
terjedése. A lefutdsi id6 a kézponti kérdés, mind a keresletben, mind az arakban és nem
mellesleg az egész piac dtrendezédésében, valamint a kialakulhato kozvetett hatas, vagyis a
gazdasagi aktivitds csokkenésébd! dtgyfiriizd kovetkezmények (befektetési kereslet apaddsa,

tranzekcidsz4m visszaesése, 4rak csbkkenése).

A koronavirus kézvetett ingatlanpiaci hat4sdnal még indokoltabb a feltételes mod hasznalata,
a legkiilinfélébb piaci események egymisra gyakorolt hatisa ugyanis egészen vératlan
fordulatokat eredményezett, legalébb annyira varatlanokat, mint amilyen a virus megjelenése
volt.

A vilig négy nagy gazdasagi térségében (USA, Kina, Furdzéna, Japin) Gsszesen 2%-ot
meghaladé évesitett GDP-cstkkenést vamak a Deutsche Bank elemz6i, leginkébb Kina
visszaes$ gazdasagi teljesitménye miatt. Amennyiben a GDP csdkkenése két negyedéven 4t is
kitartana, az eurézéna recesszijardl beszélnénk, vagyis nemcsak a turizmus, a gyarleallasok,

a munkaer$ piaci 4talakuldsok miatt, hanem a globalis gazdasagi hangulat miatt valtozisokra

szamithatunk az ingatlanpiacon.

Ha révid, néhiny hénapos lefutdsa lesz a koronavirusnak, virhatéan nem fogja érdemben
befolydsolni a lakds és egyéb ingatlan 4rakat. A tranzakcidk szdma visszaeshet, de a helyzet
gyorsan visszadllhat a virus el6tti 4llapotra.

Ha viszont elhizédik (hosszli honapokra, vagy akér évekre), és a gazdasag teljesitményében
is negativ nyomot hagy, akkor a kereskedelmi ingatlanok piacara vérhaté az elsé begyiir(izé

hatés, f6leg a logisztikdban a gyartd cégek leslldsai miatt, illetve a retail piacon a turizmus
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cstkkenésével, majd kévetkezé 1épeséfokként a befektetési lakéspiac és végiil a lakossagi

szektor kaphat nagy Gtést. Keresletben és arcsdkkenésben egyarant.

Az dremelkedés mir hetedik éve tart, idén — a virushelyzet elétti Jatolgatdskor — mar csak
egyszamjegy( dragulast vartunk. Ugy tinik ugyanakkor, hogy a virushelyzet miatt felgyorsult
az ingatlanpiac ciklikus mozgisa, s az drcsicsot a kordbban gondoltnil hamarabb elérve,
rdvid tévon - és a helyzetre adott gazdasagpolitikai vélaszokt6] filggsen, optimalis esetben

csak pdr negyedéves id6tartamig — csbkkenésbe vagy stagnélasba forduthat az drszint.

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

sziikséges, mindenképp aktualizéldst, korrekci6t kell végrehajtani.
Ingatlan forgalmi értékelése a piaci adatok alapjin.

Az ingatlan forgalmi értékénck meghatdrozdshoz hasonlé adottsigh ingatlanok valés
értékesitési, valamint redukalt kindlati adatait vetter figyelembe. Mivel a térségben hasonld
funkciéji €s hasznosithatésagi ingatlan nehezen fellelhets, igy a vizsgalati médszerekben
€pitési telkeket vizsgélok.

Az Osszehasonlité adatokon alapulé értékelési modszernél a piacon a kézelmultban eladott,
illetve értékesitésre felkindlt vagyontérgyakat elemzem és Gsszehasonlitom az értékbecslés
targyat képezd vagyontérggyal. Vizsgalom az utobbi idében eladott ingatlanok és a vizsgalt
ingatlan koz6tti kiilonbséget, és korrekcitkat végzek az olyan tényezsk kozotti kiilénbségek
kikiisz6bblésére, mint pl. az értékesités idépontja, helyszine, fejlesztési &llapota és jovobeni
vérhat$ hasznositésa,

A piaci 6sszehasonlité modszer f8bb 1épései az alabbiak:

- azadatgyUjtés befejezése utin a rendelkezésemre 4ll az alaphalmaz (5 -10 adat)

- ezek elemezésre kerillnek és megillapitdsra, hogy mely tulajdonségok alapjan végzem
el a sziikséges korrekcitkat, mint példdul: miszaki 4llapot, épiilet telken beliili
clhelyezkedése, tomegkozlekedési megallotdl valo tévolsiga, telekméret, zajhatds stb.

- a korrekeidk skaldjanak a meghatérozasa a kindlati — keresleti adatbazis fiiggvényében

- aszézalékos érték meghatirozasa a korrekciékhoz

A targyi ingatlanhoz hasonlé adottségh, hasonlé miiszaki allapota Szadai ingatlanok

Osszehasonlité adataival kellene dolgoznom, de mivel kézteriiletet nem tartalmaz egyik
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adatbézis sem, épitési teriiletet kell alapul vegyek és ahhoz szitkséges a korrekciés tényez6k
alkalmazasa.

Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi 4r, érték meghatirozdsat, a szakmai norméanak
megfeleléen, az Eurépai Uniéban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurépai értékelési
szabvany (EVS) modszertani elveit kivetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)
rendeletben rogzitett modszertani elveket is.  (forrds: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)

Az érték megéllapitisinal figyelembe vettem egyardnt az értéknovelé és ériékesokkentd
tényezoket, amelyek befolydsoljik a fajlagos érték megallapitdsét a sz6ban forgd ingatlannak.

Ertéknovels tényezok: autépalya elérhetdsége, telepiilésen beliili j6 elhelyezkedése,
panordmas kilatisa, épitési telekké torténd &tmindsitése, telek nagysdga, aszfaltos Gtrél
torténd megkizelitése +28%.

Ertékesokkentd tényezok: jelenlegi kozteriilleti besoroldsa, telekvég szakadékossiga-
szintkiilonbsége, nyélen val6 telekre valé bekdzlekedés, keskeny kdzvetlen utcafronti
kapcsolata, kézmiivek telken beliili hignya, kindlati adatok felhasznaldsa miatt -20%

Az Osszehasonlité adatokat, igyekeztem egységesen vizsgilni. Az értékbecsléshez
telekdrakbol indulok ki, mivel a telek adottsdgai teljesitik az Gsszes miszaki paramétert a

telek beépitési lehetéségehez.

Szadan talélhaté iires, €pitési ingatlanok:
1.249 m2 nagysagh épitési telek 29,5 M Ft
1.800 m2 nagysig telek 34,9 M Ft
1.661 m2 nagysagn telek 38 M Ft.

1.150 m2 nagységih épitési telek 32,5 M Ft
1.728 m2 nagysagn telek 39,9 M Ft

Az ingatlan piaci értékét az alabbiak szerint hatdroztam meg:

Az Osszehasonlité adatok kozil egyiket sem zdrtam ki, emnek az oka, hogy ha az
ért€kmadosité tényezdket vizsgaljuk, akkor nincs elttilzott szorés.

A telek érték megéllapitasanal korrekciés tényezét alkalmaztam.

Az atlagos ért€k meghatérozdsa sordn a 3543 hrsz-i ingatlan fajlagos brutté m2 ara 23.045
Ft/m2. Az bsszehasonlité tényez8k miatt 6sszességében + 8% korrekciét alkalmazok, aminek
készonhetben a fajlagos ar 24.900Ft/m?2 lesz.



i3

Az ériékelendd ingatlan fajlagos brufté m2 dra 24.900 Ft/m2.

l Teleptilés | Hrsz | Az Osszesen | Fajlagos eriék | Az ingatlan [ Az ingatlan |
| neve ] teriilet brutté (Ft/m2) | becsil, becsiilt !
|| (m2) forgalmi értéke | kerekitett |
' brutté (Forint) | bruttd  értéke l
[ (Ft) I
@da 3543— J 1_.5.?1 B | 24,900 39.765.300 | 40 millio l

A Szada, Geszicnyefa utcai 3543 hrsz.-t kivett kizteriilet megnevezési
1597 m2 nagysig teriflet

piaci, becsiilt forgalmi kerekitett brutté értéke dsszesen: 40.000.000 Ft,
azaz Negyvenmillié forint

Ingatlan ériékének megdllapitisa a hozamszamitason alapulé ériékelési modszermrel és a
koltségalapi ériékelési modszerrel nem keriil elvégzésre.

6. Korldfozd feltételek nyilatkozata

Az értékbecslés készitése sordan a meghizoté! kapott informéaciok helyességet ellenorzés
nélkil elfogadtam. Nem véllalok felelosséget a méasok dltal szolgéltatott informaciokért.

A mepbizd eldzetes hozzajarulasa nélkiil az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen modon nem terjeszthetk a nyilvanossdg elé, hirdetés, 1ijsdg vagy birmilyen més
nyilvanos média csatornén, A helyszini szemle alkalméval a teriilet felmérésére, feltdrasdra
nem kerilt sor. Kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jovibeli érdekeliségem nincs sem az
£rtékelt ingatlannal. sem az ingatlan tulajdonosaval kapesolatosan.

Az értékbecsiés 90 napig értékalla.

Az ériekbecslés 1 eredeti példanyban készul.
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