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Vezetoi osszefoglalo

Megbizast kaptam Szada Nagykozség Onkormanyzat Polgarmesterétél a Szada, Dézsa
Gyorgy ut 84. szam alatti 534 hrsz.-01 ingatlan értékelésére.

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

Az ingatlan XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX. sz4m alatti lakosok tulajdonaban van.
Az értékelendd ingatlan ,lak6haz, udvar és 2 gazdasagi épiilet” megjeldléssel van az ingatlan
nyilvantartasba bejegyezve

Szada jelenleg érvényben 1évé telepiilésrendezési eszkozei szerint, az érintett teriilet Vt-11
épitési ovezetben talalhato.

A sziikebb kdrnyezetében lako, intézmények épiiletek talalhatoak.

A vizsgalt ingatlan szerinti telepiilés, Szada Nagykodzség a fovarostol Eszak-keletre, Godolls
varosatol Ny-i iranyba esé telepiilés.

Az értékelendd ingatlan a telepiilésen athaladd fout - Dozsa Gyodrgy 1t - mentén fekszik, 84.
szam alatt.

Szada Pest megyében, a Godol16i jarasban talalhato.

A telepiilés jo infrastrukturdja, kiilonleges domborzati adottsdgai, panoramas telkei, Budapest
¢s G6dolld kozelsége évrdl évre egyre nagyobb szamu lakossagi betelepiilést idéz el6.

A fejl6d6 telepiiles egy jol élhetd, j6 kizlekedéssel, jo kdzbiztonsaggal bird telepiilés.

Az értékelés soran a 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint, a piaci érték vizsgalatat,
piaci dsszehasonlitdé modszerrel végzem.

A vizsgalt ingatlan piaci brutté forgalmi értéke kerekitve 55 millié Ft (azaz Otvendt millié
forint).

Az ¢érték az ingatlannak csak azon tulajdonsagait és hozamait veszi figyelembe, amelyek
varhatoan a jovoben barmely tulajdonost megilletnek.

Jelen szakvélemény az elkészitéstol szamitott 90 napig érvényes.
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Ertéktam'lsitvziny

A vizsgalt ingatlan Szada belteriilet

Az ingatlan miivelési aga lakohaz, udvar és

2 gazdasagi épiilet

Helyrajzi szama 534

Az ingatlan tulajdonosai XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

(A tulajdoni lap szerint az értékelés 2111 Szada, Dézsa Gybrgy it 84.

fordulénapjan)
Az értékelés célja Forgalmi érték megallapitasa
Az értékelés alkalmazott médszere Piaci dsszehasonlité adatokon
alapulé értékelés
A helyszini szemle idépontja 2023. julius 13.
Az ingatlan teriilete 457 m2
Terhelés nincs

Az értékelt vagyonelem

Teriilet fajlagos piaci brutté 475.746 Ft/m2
atlagértéke
Az ingatlan becsiilt brutté forgalmi 55.000.000 Ft
értéke, az ingatlanértékeld azaz Otvendt millié forint
gyakorlatnak megfeleloen kerekitve
Osszesen
Az értékbecslés érvényessége 90 nap

Az értékbecslést készitette
Fiilop Anna
Telefon: +36/30/5537213

monyoka63@gmail.com
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Forgalmi érték vizsgalat

L. Alapadatok:

A vizsgalat targya: 2111 Szada, Dézsa Gyorgy ut 84. szam alatti 534 hrsz.-0i ingatlan forgalmi
értekbecslése

Megbizd: Szada Nagykozség Polgarmestere

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

Helyszini szemle idépontja 2023. jalius 13.

Az ingatlan tulajdonosai biztositottdk a helyszin megtekintését, a megbizé atadta a
rendelkezésére allo iratanyagot.

A helyszini szemlén az ingatlant j6] betudtam hatarolni, az épitett kornyezetben elhelyezni,

valamint modom volt a sziikebb és tdvolabbi kdrnyezetet is tanulmanyozni.

2. Nyilvantartdsi adatok, az ingatlan jogi helyzete

A szadai 534 hrsz - 0 ingatlan a Pest Varmegyei Kormanyhivatal G6dolléi Féldhivatal
ingatlan nyilvéntartisdban ,lakohaz, udvar és 2 gazdasagi épiilet” miivelési 4g megnevezéssel
bir.

A Pest Megyei Korményhivatal God6116i Foldhivatal ingatlan nyilvantartdsaban a 2023. jilius
7 - én kiadott takarnetes tulajdoni lap — szemle madsolata alapjan az 534 hrsz adatai az

alabbiak:

Az ingatlan helyrajzi szama: 534 hrsz
Fekvése: beltertilet
Megnevezése: ,,lakéhaz, udvar és 2 gazdasagi épiilet”

Tertilete: 457 m2
Tulajdonos:
1/2 tulajdoni hanyadban XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

1/2 tulajdoni hanyadban XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

Terhelés: nincs
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3. Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, megkozelitése, kirnyezetének leivdsa

Regiondlis elemzés, relevins elozmények ismertetése, kornyezet

Szada telepiilés a GOdolloi-dombsagban, a Godollét Vaccal §sszekdtd 2104-es  szama
it mentén, Godolld ¢és Veresegyhaz kozott  fekszik.  Nyugatrol Mogyordoddal is  hataros,
utobbival a 21 109-es ut koti dssze.

A Szada név egyesek szerint afinnugor nyelvbdl szarmazik, és valaminek a
szajat (szdda), bejaratat jelenti. G6dolld fel6l nézve a telepiilés pont egy volgy bejaratanal
van. Mas magyarazat szerint szlav eredetli, és kertet jelent. A telepiilés hatardban ered
a Rakos-patak. Az els6 irasos emléke 1325-6s oklevélben van.

L. Lajos kirdly Szadat és G6doll6t 1325-ben Pohérus Péternek adoményozta, aki Abatij-Torna
varmegye fOispanja volt. A haborik alatt elnéptelenedett, majd az 1620-as évek koriil
kezd8dott a visszatelepiilés. 1794-ben épiilt a romai katolikus temploma.

késobb a Pejacsevich, végiil a Bano csalad birtokolt.

A reformatus templomat 1928-ban emelték a fouton, falu kdzepén, szemben a romai katolikus
templommal. A szadai reformatusok addig egy régi fatornya templomban gyliltek Ossze
istentiszteletre, mely a falu egyik legmélyebb pontjan, az Gn. Mélyarok mellett helyezkedett
el

Régi pesti elnevezése: Gyilimdlestermd szent Szada (habar nem igazéan j6 a term&foldje, mivel
sok az agyagos teriilet, ahol nem minden gylimélcsfa képes megélni). Az idésebbek azonban
még emlekeznek a régi hatalmas cseresznyefakra és a Didsvég eperfoldjeire, amelyek a

szadaiak tulajdonképpeni megélhetését jelentették.
Az ingatlan megkozelitése

Az értekelend$ ingatlan Szada kozigazgatasi teriiletén belill, a telepiilés majdnem kozepén
helyezkedik el. MegkozelithetGsége a Dozsa Gyorgy trdl torténik.
A szlikebb kdrnyezetre intézményi épiiletek, csaladi hazak jellemzéek, az ingatlan Vit-11

épitési Gvezetben talalhato.

Szada Nagykozség énkormén}'zata Képvisel-testiiletének
22/2022.(X11.16.) onkormanyzati rendelete
Szada Nagykézség Helyi Epitési Szabalyzatarol
valamint annak mellékletét képezd Szabalyozasi Terv bemutatja, a szoban forgé ingatlant

Ovezd teriiletek besorolasi dvezeteit.
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Szabélyozasi Terv kivonat
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Szada jelenleg érvényben 1évé telepiilésrendezési eszkdzei szerint, konkrétan a Szabalyozasi

terv kivonaton lathat6, hogy az érintett ingatlan Vt-11 épitési 6vezetben talalhatd. A kozvetlen

kémyezetében Vt-10, Vt-9 &s Vt-3 épitési dvezetbe sorolt, ingatlanok talalhatéak.

Az ingatlan megkozelitése jo.

Az érvényben HESZ szerint az ingatlan a Vi-11 azaz vegyes telepiiléskozponti épitési
dvezetben tallhatd, melynek a paraméterei: zartsora épitési forma, a telek nagysaganak 70%-

a beépithetd, 6,5 m épiiletmagassaggal, minimum 300 m2 teleknagysaggal.

4.4z ingatlan bemutatdsa, kogmiivek

Az ertekelendd ingatlan Szada telepiilésen a Dézsa Gydrgy uton talalhatd 457 m2 nagysagi
telken.

Helyrajzi szama: 534 hrsz.



Az ingatlan teriilete 457 m2.

Miivelési dga: lakohaz, udvar és 2 gazdasagi épiilet
Tulajdonosok:
1/2 tulajdoni hanyadban XxXxXXXXXXXXXXXXXXXXXX

1/2 tulajdoni hanyadban XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

Terhelés: nincs
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A Dézsa Gyorgy Gt 84. szam alatti csaladi haz, az ingatlantulajdonos elmondasa szerint 90
éves, ko alappal, tégla falazattal, fa fodémmel, fa szerkezetii, utcaval parhuzamos tetdgerincii,
tagolt tetdvel, cserépfedéssel, hoszigetelt nyilaszarokkal, kiilsé homlokzati hoszigeteléssel,
csapadékviz elvezetd eresz- és lefolydcsatornaval rendelkezd, jo allapotban 1évé csaladi haz,
ami részben alapincézett.

Az egyik pincerészben van a kazdnhdz, amelyben a gazkazan és a vegyes tiizelésii kazan
talalhaté betonozott aljzattal, mig a masik pince valdban a pince funkciot tolti be, foldes

alappal, szaraz bels6vel.

A csaladi haz helyiségei, burkolatai az alabbiak:
el6tér, beton+pve burkolat, meszelt falak
konyha, beton+pvc burkolat, csempézett és meszelt falak

fiird6-wc, mettlachi burkolat, csempézett és meszelt falak



nappali, laminalt padlo, festett falak

kamra, régi k6burkolat, meszelt falak

szoba, laminalt padlé, festett falak

elészoba, mettlachi, meszelt falak

szoba, parketta, meszelt falak

fedett, de nyitott betonozott, festett terasz 1 m szélességben a fobejarat el6tt

A csaladi hdz j6 milszaki dllapotban van, 115,31 m2 brutté alapteriilettel, de vannak kisebb
javitasi feladatok.

A fités nélkiili elStérben sziikséges festési munkét végezni, mivel a fiités hianya és a
fémszerkezetli ablakok miatt a falakon elszinezédés és penészesedés lathatd. Ebben a

helyiségben a fiitést meg kell oldani a késébbi épiiletkarosodas elkeriilése végett.

Az ingatlan teljesen korbekeritett, az utcafronton fémszerkezetii kerités, nagykapu és
kiskapuval ellatva, az oldalhatirokon fémszerkezetre régzitett lemez kerités, pala kerités és

téglafal kerités, hatsdé homlokzaton vasbeton kerités talalhato.

Az ingatlanon az alabbi melléképiiletek taldlhatoak:
2 gazdasagi épiilet, egy bontand6 garazs és fedett szin faszerkezetbél palafedéssel, 2 disznodl,

tarolo, kerti we, asott kit, ezek a helyiségek nagy értéket nem képviselnek.

Az udvar fiives és részben betonozott a gépkocsi beallashoz, az udvar hatsé része nem mivelt,
flives.

Az ingatlan kézmii bekotései: viz, szennyviz, villany, gaz valamint riaszt6 is van.

Az ingatlanban a meleg vizet villanybojler szolgéltatja, a hé leadas pedig kozponti fiitéssel,
radiatorokon at torténik.

A polgarmesteri hivatal, gyogyszertar, iskola, 6voda, orvosi rendeld, kdzért, templom, faluhdz

a kozvetlen kozelségében talalhatoak.

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

Az értékelés célja: Az ingatlan valés szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasa.
Az értékelendd ingatlan ingatlanpiaci jellemzése soran az alabbi megallapitasok tehetéek:

a telepiilés ¢letében meghatérozé szerepet jatszik, telepiilésen beliili elhelyezkedése jo.

Modszertani megfontoldsok:



Az Alléeszkdz Ertékelok Eurépai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al valé egyesiilése,
azaz - 1997 o6ta mikddik jelenlegi formajaban. Részt vesz a szakmai vildgszervezet a
Nemzetk6zi Vagyonértékelési Bizottsag (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkajaban. A TEGoVA elkételezte magat, hogy az 1957. évi Rémai Szerzddés 110.
cikkelyével - és az ezt kovetd szerzdésekkel - 6sszhangban, olyan szabalyokat hatiroz meg,

amelyek az lizleti tevékenységek nemzetkozivé tételével dsszeegyeztethetSek.

Az Eur6pai Ertékelési Szabvanyok (European Valuations Standards - EVS) elkészitéséhez
Osztonzest 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 - 4ltal elkdtelezetten
alkalmazott szabviny. Ha az EVS béarmely része ellentétben dll a nemzeti jogszabalyokban
meghatdrozottakkal, vagy az Europai Unids jogszabalyokban - nagyszdmu Eurdpa Tanacsi

Direktiva - foglaltakkal, ott az EVS vonatkoz6 része nem tekintendé iranyadonak.

Az EVS-2003 harom {6 részbél 4ll, tgymint Szabvanyok, Utmutatok és Fiiggelékek. A "piaci

érték" fogalmaval az értékelés alapjairdl sz616 4. szabvany (S4.) foglalkozik.

Az ért€kelés sordn a 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint a piaci értéket vizsgaljuk,

a) piaci 6sszehasonlito elemzése,

b) kéltsegalapu értékelés,

¢) hozamszamitason alapulo értékelés,

modszereinek lehetséges kombinaci6jaként.

Az értékelés sordn a szokésosan elemzett kockazatok koziil kiilonds figyelmet forditunk:

a) az ingatlan hosszu tavu értékallandosagdanak kockdzatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlansdaga miatti kockdzatra,

¢) az egyéb adatok megbizhatatlansdaga miatti kockdzatra,

d) a kévetelés érvényesitéséhez kapcsolodo hatasokra (védelem, dllagmegdrzés, értékesitési
koltségek).

Az értekelést az EUROPAI VAGYONERTEKELOK CSOPORTJA (TEGoVA) altal
kidolgozott €s az Eurdpai Tanacs 4ltal elfogadott EVS 2003 szabvany szerint a piaci érték
alapjan végezziik.

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

S4. 07. Piaci érték
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S4.11. Piaci bérleti érték
S4.63. Hasznalati érték

A szabvany S54.07. alatt deklaralja az Europai Tandcsi irdnyelv 49(2) cikkelyében olvashato
definicidt

A piaci érték azt az arat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesithetd
hajlandésagot mutatoé elado és a vele kizdrdlag piaci természetii kapcsolatban dllé vevd
kozott létrejott maganjogi szerzédes keretében az értékelés iddpontiaban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvdnosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetévé teszik a szokvdanyos értékesitést,
tovabbd, hogy az ingatlan természetének megfeleld idétartam dll rendelkezésre az addsvételi

targyalas lebonyolitdsdhoz. (91/647/EEC EC)

A S4.10. alatt jovahagyott TEGoV A definici6 szerint;

A piaci érték az a becsiilt dsszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés idépontiaban gazddt
cserélhetne egy hajlandosagot mutaté elado és egy hajlandésagot mutaté vevé kozott,
tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakcic keretében, megfelels piacra bocsdtdsdt
kovetden, amelynek soran mindkét fél jol informdltan, koriiltekintéen és kényszer nélkiil

cselekedett.

A piaci adatok elemzésén alapulo médszer sordn hasznalt értékmaodosité tényezbket az alabbi

szempontok szerint alkalmazom:

MUSZAKI SIEMPONTOK
kdrosoddsok

kivitelezési hibdk
alapteriletek megszokottdl
eltéré nagysaga

alapozds médja

f& teherhordd szerkezetek
megoldasai

fédémek megolddsai

tetészerkezet kialakitdsa

hatdrold szerk., nyilészérék
burkolatok mindsége,
értéke

szakipar munkdak

éplletgépészet,
felszereltség, minéség
épllettartozékok

KORNYEZETI SZEMPONTOK
szomszedok (létesitmények)
dvezet

kilatas, panordma
szennyezd forrdsok,
kornyezeti artalmak

EPITESZETI SZEMPONTOK
feléepitmény célia
helyisegek szama
belsé elrendezés

komfortfokozat
mulemléki védettség

vizbdzis védelmi
védbdvezet
egyéb épitészeti elSirasok

ALTERNATIV HASINOSITH.

funkciovdaltasra vald
alkalmassag
atépithetdség,
megoszthatdsag
bévithetéség

TELEKADOTTSAGOK
telek alakja

tajolas

lejtés

épitési lehetdsség
talajtani viszonyok

HASZINALATI SZEMPONTOK
épités, felljitas éve
komolyabb kdresemények
karbantartas helyzete

Uzemeltetés
rendeltetésszend haszndlat

JOGI-, HATOSAGI
SZEMPONT
fulajdonviszonyok
rendezettsége

osztott tulajdon, résztulajdon
kapcsolédd jogok (zdlog,
haszn.)

telekkényvbe bejegyzett,
be nem jegyzett jogok
jegyzett jogok és kdtelmek

OESZ és helyi szabdlyozds

INFRASTRUKTURA

villany

viz

gdzellatds
csatormna(csapadék és
szennyyviz)
szemétszdllitas
megkozelithetdség
ellatas, oktatds,
szabadidds létesitmény,
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telekommunikécid
Ingatlanpiaci kornyezet bemutatisa

A pénziigyi és gazdasagi valsag kiheverése utan elsd izben 2017-ben érte el a piac a valsag
el6tti drszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelentds ingatlanpiaci boom 4llt be.

Mindez Ggy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kinlat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlit6dés irdnydba halad. A vizsgalt ingatlan kdrnyezete enyhe fellendiils, értéktartd
pozicidban van, ugyanakkor meg kell emliteni és ki kell térni a szakvélemény készitésekor

kialakult ingatlanpiaci véltozasokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgalni a vildgméretii talan lecsengbben 1évo
korona-virus lehetséges hatdsait, az orosz és ukran habord hatasait, a lakas-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozasait. Ahogy a gazdasig egészére, ugy az ingatlanpiacra is nyomast
gyakorolhatnak a felsorolt események, féleg abban az esetben, ha elhuzodik a jelenléte és
terjedése. A lefutasi id6 a kdzponti kérdés, mind a keresletben, mind az arakban és nem
mellesleg az egész piac atrendezddésében, valamint a kialakulhaté kozvetett hatas, vagyis a
gazdasagi aktivitds csokkenésébdl atgylirlizé kovetkezmények (befektetési kereslet apadasa,

tranzakcidszam visszaesése, arak csokkenése).

A koronavirus kozvetett ingatlanpiaci hatdsanal még indokoltabb a feltételes méd hasznalata,
a legkulonfélébb piaci események egymdsra gyakorolt hatisa ugyanis egészen vératlan
fordulatokat eredményezett, legalabb annyira vératlanokat, mint amilyen a virus megjelenése
volt.

A vilag négy nagy gazdasigi térségében (USA, Kina, Eurdzéna, Japan) dsszesen 2%-ot
meghalad6 évesitett GDP-csokkenést varnak a Deutsche Bank elemz6i, leginkabb Kina
visszaes® gazdasagi teljesitménye miatt. Amennyiben a GDP csékkenése két negyedéven at is
kitartana, az eur6zona recesszidjardl beszélnénk, vagyis nemcsak a turizmus, a gyarleéllasok,
a munkaerd piaci atalakuldsok miatt, hanem a globélis gazdasagi hangulat miatt valtozasokra

szémithattunk az ingatlanpiacon.

A még el6fordulé koronavirus, varhatéan nem fogja tovabb befolyasolni a lakds és egyéb
ingatlan drakat. A tranzakciok szdma visszaesett, de a helyzet visszadllhat a virus eltti
allapotra.

Ha viszont tovabbra is elhlizodik (hosszii hénapokra, vagy akéar évekre), és a gazdasag
teljesitményében is negativ nyomot hagy, akkor a kereskedelmi ingatlanok piacara varhato az

elsd begylirizé hatds, foleg a logisztikiban a gyarté cégek leallasai miatt, illetve a retail
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piacon a turizmus csokkenésével, majd kovetkezo [épcsdfokként a befektetési lakdspiac és

vegiil a lakosséagi szektor kaphat nagy iitést. Keresletben és arcsokkenésben egyarant.

Az aremelkedés mér hetedik éve tart, idén — a virushelyzet el6tti latolgataskor — mar csak
egyszamjegytll dragulast vartunk. Ugy tiinik ugyanakkor, hogy a virushelyzet miatt felgyorsult
az ingatlanpiac ciklikus mozgasa, s az arcsticsot a kordbban gondoltnal hamarabb elérve rovid
tavon — és a helyzetre adott gazdasagpolitikai valaszoktol fiigg8en, optimélis esetben csak par

negyedéves idStartamig — csdkkenésbe fordulhat az 4rszint,

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

szitkséges, mindenképp aktualizalast, korrekciot kell végrehajtani.
Ingatlan forgalmi értékelése a piaci adatok alapjin

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasahoz hasonlé adottsagli ingatlanok valés
értékesitési, valamint redukalt kinalati adatait vettem figyelembe.
Az Bsszehasonlito adatokon alapulé értékelési modszernél a piacon a kdzelmultban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemzem és dsszehasonlitom az értékbecslés
targyat képez8 vagyontirggyal. Vizsgalom az utobbi id8ben eladott ingatlanok és a vizsgalt
ingatlan kozotti kiilonbséget, és korrekcidkat végzek az olyan tényezok kozotti kiildnbségek
kiktiszobolesere, mint pl. az értékesités idépontja, helyszine, fejlesztési allapota és jovSbeni
varhato hasznositasa.
A piaci dsszehasonlito modszer f6bb 1épései az alabbiak:
- az adatgyljtés befejezése utan a rendelkezésemre 4ll az alaphalmaz
- ezek elemezésre keriilnek és megallapitasra, hogy mely tulajdonsagok alapjan végzem
el a sziikséges korrekciokat, mint példaul: miiszaki allapot, épiilet telken beliili
clhelyezkedése, tomegkozlekedési megallotol vald tavolsaga, telekméret, zajhatas stb.
- akorrekciok skaldjanak a meghatarozasa a kinalati — keresleti adatbazis fiiggvényében
- aszazalékos érték meghatarozasa a korrekcidkhoz
A targyl ingatlanhoz hasonlé adottsagn, hasonld miszaki éllapoti Szadai ingatlanok

Osszehasonlito adataival dolgoznom.

Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi ar, érték meghatérozasat, a szakmai norméanak
megfelelden, az Europai 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)
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Az értek megallapitdsanal figyelembe vettem egyarant az értéknovels és értékesokkentd

tényezdket, amelyek befolyasoljak a fajlagos érték megallapitésat.
Ertéknoveld tényezdk: elhelyezkedése, fekvése, az ingatlan miiszaki 4llapota +10%

Ertékesokkentd tényez6k: a telek mérete, parkold a szomszédsagban, az ebbdl adodod

kornyezeti hatasok, az egyik gazdasagi épiilet bontasa, kinlati adatok miatti korrekcid — 25%
Az 6sszehasonlito adatokat, igyekeztem egységesen vizsgilni.
Szadén talalhaté és eladasra kindlt csaladi hazak:

547 m2 telken 5 szobas 130 m2 - es csaladi haz 89,9 M Ft
930 m2 telken 3 szobas 55 m2 — es csaladi haz 41,5 M Ft
900 m2 telken 3 szobas 155 m2 — es csaladi haz 79,99 M Ft
3000 m2 telken 5 szobas 210 m2 — es csaladi haz 69,9 M Ft
810 m2 telken 2 szobas 42 m2 — es csaladi haz 44,8 M Ft
998 m2 telken 3+1 szobas 148 m2 - es csaladi haz 69,9 M Ft
700 m2 telken 4+1 szobas 200 m2 — es csaladi haz 89,9 M Ft
825 m2 telken 3 szobas 86 m2 — es csaladi haz 68 M Ft

720 m2 telken 2 szobas 70 m2 — es csaladi haz 57 M Ft

825 m2 telken 5 szobas 110 m2 — es csaladi haz 64 M Ft

Az ingatlan piaci értekét az alabbiak szerint hatiroztam meg:
Az Osszehasonlito adatok koziil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az
ertekmodosito tényezoket vizsgaljuk, akkor nincs eltilzott szoras.

A telek érték megallapitasanal korrekcids tényez6t alkalmaztam.
Az dtlagos eérték meghatérozasa soran az 534 hrsz-U ingatlan fajlagos brutté m2 ara 559.701
Ft/m2. A fentebb emlitett és sulyozott értékndveld és értékesokkenté tényezdkre figyelemmel,

- 15 %-os korrekciot hajtok végre, ami brutt 475.746 Ft/m2 fajlagos arat eredményez.

Az értékelendd ingatlan fajlagos brutté m2 4ra 475.746 Ft/m2.
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Telepiilés | Hrsz Az A lakohaz | Fajlagos Az ingatlan | Az ingatlan
neve Osszesen | bruttd érték  bruttd | becsiilt, becsiilt
teriilet alapteriilet | (Ft/m2) forgalmi kerekitett brutto
(m2) e értéke brutto | értéke (Ft)
(m2) (Forint)
Szada 534 457 115,31 475.746 54.858.271 55MFt

A Szada, Dézsa Gyorgy ut 84. szam alatti 534 hrsz.-i ingatlan
piaci, becsiilt forgalmi kerekitett brutt6 értéke dsszesen: 55.000.000 Ft,

azaz Otvenét millié forint

Az ingatlan értékének megallapitasa a hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel és a

koltségalapi értékelési modszerrel nem kerill elvégzésre.

6. Korldatozo feltételek nyilatkozata

Az értekbecslés készitése soran a megbizotol kapott informaciok helyességét ellendrzés
nélkiil elfogadtam. Nem véllalok feleldsséget a masok altal szolgaltatott informaciokért.

A megbizo eldzetes hozzéjaruldsa nélkiil az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen modon nem terjeszthetok a nyilvanossag elé, hirdetés, (jsag vagy barmilyen mas
nyilvanos média csatornan.

A helyszini szemle alkalmaval a teriilet felmérésére, feltarasara nem keriilt sor.

Kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jévébeli érdekeltségem nincs sem az értékelt ingatlannal,

sem az ingatlan tulajdonosaval kapcsolatosan.

Az értékbecslés 90 napig értékallo.

Az értékbecslés 1 eredeti példanyban késziil.

Tura, 2023. julius 17.

Fiilop Anna
ingatlanvagyon értékbecslo
Villig.szam: ES - 245173
OKNYIR szam: 900927/2023
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Mellékletek:

Hatso homlokzat Utcai homlokzat Elészoba

Hatso udvar
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Szoba Szoba Elétér

Konyha Fiirdészoba Kamra
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Giazkazan Vegyes tiizelésii kazan

Melléképiiletek Garazs és kerités

“ d

Oldalhatar menti kerités



