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1. El6zmények
1.1 A szakertdo megbizasa

Nadap Kézség Onkormanyzata (8097 Nadap, Haladas Gt 56) képviseletében eljarva
Kételes Zoltan polgarmester megbizta Nagy Attila vagyonertékeld miszaki szakertot
(8000 Székesfehérvar, Gaz u. 1/b.) az Onkormanyzat tulajdonat képezé Nadap,
251/18 hrsz. alatti, az ingatlan-nyilvantartas tantusaga szerint kivett beépitetlen
teriilet megnevezési ingatlan forgalmi értékbecslésével.

1.2 Az értékelés célja

Az ingatlan aktualis nyiltpiaci forgalmi értékének megallapitasa ertekesites miatt.

2. Ertékelési metodika
2.1 Az eértekelés lefolytatasa

A megbizasban foglalt feladat elvegzese érdekeben:

- helyszini szemlét és felmérést végeztem az ingatlanon 2022.szeptember 07-en.
-megvizsgaltam az ingatlan telepllésszerkezeten bellli elhelyezkedését,
kornyezetet,

- piaci hattér informaciokat gyljtottem a kereslet-kinalati feltételek rendszerében,

- Osszesitettem az ingatlantipusra vonatkozo trendeket és tendenciakat, befektetoi
igenyeket és elkepzeléseket,

2.2 Az értékelés modszere

Ertékelésem a 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet médszertani iranymutatasai alapjan
piaci 6sszehasonlito modszer alkalmazasaval készult.

a.) piaci 6sszehasonlité érték megallapitas

1./ O0sszehasonlitd adatok kivalasztasa és elemzése: A korabban eértékesitesre
kertilt, vagy felajanlott, hasonl6 adottsagokkal és paraméterekkel rendelkezé
ingatlanok kivalasztasa a megfelel6 adatbazisokbol.

24 fajlagos alapérték meghatarozasa: Az Osszehasonlitd adatokra vonatkozo
Ft/m? ar képzése.

3k ertékmodositd tényezdk elemzese: Az o6sszehasonlitd adatokhoz mert
erossegek és gyengesegek felsorolasa és ertekmodositd hatasuk vizsgalata.

4./  alapéertékek modositasa: Az Osszehasonlitd fajlagos adat korrekcidja a 3.
pontban kalkulalt tényez6k segitsegevel.

B végsd érték szamitasa: A korrigalt fajlagos érték és az ingatlan volumen
szorzatanak kiszamitasa.




8 A vizsgalat modszere

Vizsgalatomat a megrendeld altal rendelkezésemre bocsatott  adatok
felhasznalasaval, készitettem. A kapott adatokat hitelesnek fogadom el, az adatok
helyességéért a megrendeld szavatol.

Felelésséget vallalok a megrendeld felé az ertekmeghatarozastol elvarhato
szakszer(iségért és figyelemért, viszont semmiféle felel6sséget nem vallalok barmely
harmadik fel iranyaban.

Felhasznalt segédanyagok

Megrendeléi adatszolgaltatds keretén belll kézhez kaptam a vizsgalt ingatlan
tulajdoni lap masolatat valamint térképmasolatat. A helyszini szemle alkalmaval
fényképeket készitettem az ingatlanrédl, valamint annak kd&rnyezetérél. A piaci
kereslet-kinalati viszonyok tanulmanyozasa soran hattér informacio gydijtesere
felhasznaltam sajat adatbazisomat, valamint az ingatlanirodak kinalati adatait.

B Szakértéi megallapitasok

5.1 Azingatlan elhelyezkedése

Nadap kozség Fejér megyében a Gardonyi kistérségben /jarasban/, a Velencei
hegység keleti lankain helyezkedik el, a Velencei tétol 3 km, az M 7. szamu
autopalyatél 2 km tavolsagban. A kbdzség minden iranybol gyorsan, kiépitett
Utvonalakon kozelitheté meg, vasutallomassal nem rendelkezik.

A Haladas ut/ 8119 sz. miut/ a kozség féutcaja. Az értékbecslés targyat képezd
ingatlan az ebbdl az utcabol leagazéd aszfaltozott Beke utcan at kozelithetd meg.

5.2 A vizsgaltingatlan leirasa

Az értékbecslés targyat képezé belterileti ingatlan a Galagonya utca 7. sz. alatt
helyezkedik el. Panoramas, bekeritetlen szabalyos négyszdg alaku terllet ahonnan
szép kilatas nyilik a Velencei téra. Megkozelitese nehéz, mivel a Galagonya utca
kiepitetlen félduat.

Az Erddalja teriileten kialakitott laképark egyes telkeit mar beépitették, az utcak
rendezése, tereprendezés folyamatban van.

5.3 Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Cime - 8097 Nadap Galagonya utca 7.

Helyrajzi szama . 251/18

Megnevezése . kivett, beepitetlen terilet

Teriilete : 1620 m?

Tulajdonos - Nadap Kézség Onkormanyzata
8097 Nadap, Haladas ut 56.

Tulajdoni hanyad A

Vagyoni értéki jog - tehermentes
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5.4 Koézmuiellatottsag

Az ingatlant a terileten kiépitett kbzm(ivekre rakotottek. A gazhalozat nincs kiepitve.

5.5 Infrastrukturalis kiépitettség

Kozségi alapellatas tekintetében a kialakitott lakopark kézepes pozicioban van. A
kozség kozpontjahoz kozel helyezkedik el. A Béke utca aszfaltozott miutjan a

tomegkdzlekedesi megalldhelyek, kodzigazgatasi, postai, orvosi szolgaltatasok
kénnyen megkozelithetok.
6. Ertékmeghatarozas
6.1 Ertékbefolyasolo tényezdk
- elhelyezkedése
- csapadékviz elvezetési problemak
- megkozelithetéseg problémaja
6.2  Ertékképzés
a., Osszehasonlité modszer
A telek : Ugyleti Fajlagos
: , " Ara Y,
Ssz. Az ingatlan cime nagysaga (Ft) vagy érték
(m?) kinalati ar | (Ft/m?)
1. | Nadap, Rakdczi u. 496 19.900 000| kinalati 40.121
2.| Nadap 750 24.900 000| Kkinalati 33.200
3. | Nadap, Haladas u. 1800 35.000 000| kinalati 19.444
4. | Nadap 2692 39.000 000 | kinalati 14.487
Fajlagos atlagar 26.813 Ft/m?
Ertékmodosito tényezGk:
Ertékcsdkkentd tényezbk
1. | az 6sszehasonlitoé adatok kinalati arak -10%
2. | megkozelithetdség (foldutak) -6%
3. | rendezetlen terllet (bekeritetlen, gyomos tertlet) -3%
4. | elhelyezkedés (centrumtdl tavol van) -3%
Osszes korrekcié -22%
26.813 Ft/m?x 0.78 = 20.914 Ft/m?
Mddositott/ korrigalt/ fajlagos alapérték: 20.914 Ft/m?

forgalmi érték: 20.914 Ft/m? x 1.620 m? =

33.880.680 Ft




Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke kerekitve: 33.881. 000 Ft

6.3 Ertékosszesités

A jelenleg kialakult ingatlanpiaci helyzetben az 6sszehasonlitdo modszer tikrozi a
legbiztosabban a valos érteket.

Az értékelés targyat képezd ingatlan becsilt forgalmi értekét kerekitve

33.881.000,- Ft

azaz: harmincharommillié nyolcszaznyolcvanegy ezer forint
értéekben hatarozom meg.

A meghatarozott erték a jelenlegi allapotot tikrozi.
Az értékbecslés ervényessegi ideje a valtozo piaci viszonyok miatt 90 nap.

Megjegyzem, hogy a fenti ingatlanértek a szakveleményben rogzitett adatok, tények
és az azokbol levont kdvetkeztetések ellenére is csak becsilt erték.

Az értékesités soran az elado ettdl +/- 10%-kal eltérhet.

Székesfehérvar, 2022.09.11.

Nagy Attila
Ingatlanvagyon-értekeld
Nagy Attila
. Okl m3. sépészmernsk
Hisaliaalors. és Vasyonérichelds:

mdszal e 54,194
scanernil: 1J454/1961,



Fotomellékletek:
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