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Vezetdi osszefoglalo

Megbizast kaptam Dany Kézség Onkormdanyzat Polgarmesterétél a danyi 0198/14 hrsz.-u
ingatlan kb. 1 ha teriiletnagysaganak értékelésére.

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

Az ingatlan a Megbizom tulajdondban van.

Az értékelend? teriilet kiilteriilet és nem beépithetd.

Dény jelenleg érvényben 1évé telepiilésrendezési eszkdzei szerint, az érintett teriilet Ma-k
Ovezetben talalhato, beépitésre alkalmatlan. Egy tobb hektaros teriiletbdl torténne vasarlas kb.
1 hektar teriilet nagysagban.

A sziikebb kornyezetében mezdgazdasagi Gvezet, a tavolabbiban lakohéazas dvezet talalhatd.
A vizsgalt ingatlan szerinti telepiilés, Dany Kozség Pest varmegye keleti részén, a Godollsi
jaras teriiletén helyezkedik el. Foldrajzi elhelyezkedését tekintve az Alfold és az Eszaki-
kozéphegység taldlkozasanal, a Godolléi-dombsag és a Tapio-Galga-Zagyva hordalékkip-
siksag hataran talalhat6. A falu hatdrdban csérgedezé patakok a kozeli Hajta-
patakhoz csatlakozva a Zagyva vizgyiijt6jét képezik.

Az ¢rtékelendd ingatlan a telepiilés nyugati részén helyezkedik el, pormentes uton
megkozelithetd, az Arany Janos utca végéig.

A telepiilés jo infrastruktirdja, Budapest kozelsége évrél évre nagyobb szamii lakossagi
betelepiilést idéz elo.

A fejl8do telepiilés egy jol élhetd, jo kozlekedéssel bird telepiilés.

Az értékelés sordn a 25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint, a piaci érték vizsgalatat,
piaci 6sszehasonlité modszerrel végzem.

A vizsgalt ingatlan piaci brutté forgalmi értéke kerekitve 1.500.000 forint (azaz Egymilli6
Otszazezer ft).

Az érték az ingatlannak csak azon tulajdonsagait és hozamait veszi figyelembe, amelyek
varhat6an a jovoben barmely tulajdonost megilletnek.

Jelen szakvélemény az elkészitéstdl szamitott 90 napig érvényes.




Ertéktantsitvany

A vizsgilt ingatlan

Dany Kkiilteriilet

Az ingatlan miivelési aga

kivett kozforgalom el6l elzart

maganit, legeld, legeld és ut

Helyrajzi szama

0198/14

Az ingatlan tulajdonosai
(A tulajdoni lap szerint az értékelés

fordulonapjan)

Dany Kézség Onkormanyzata
2118 Dany, Pesti ut 1.

Az értékelés célja

Forgalmi érték megallapitisa

Az értékelés alkalmazott modszere

Piaci osszehasonlité adatokon
alapulo értékelés

A helyszini szemle idépontja 2024. februar 9.
Az ingatlan teriilete G6sszesen 256.338 m2; 49,52 AK
Ertékelendé teriilet a nagy egészbol 10.000 m2

Terhelés banyaszolgalmi jog, vezeték jog a
tulajdoni lapon feltiintettek
szerint
Az értékelt vagyonelem
Teriilet fajlagos piaci kerekitett 150 Ft/m2
brutté atlagértéke
Az 1 ha nagysagi ingatlan becsiilt 1.500.000 Ft

bruttoé forgalmi értéke, az
ingatlanértékel6 gyakorlatnak
megfeleloen kerekitve Gsszesen

azaz Egymillié otszazezer forint

Az értékbecslés érvényessége

90 nap

Az értékbecslést készitette

Filop Anna
Telefon: +36/30/5537213

monyoka63@gmail.com




Forgalmi érték vizsgalat

1.Alapadatok:

A vizsgalat targya: 2118 Dany 0198/14 hrsz.-u kiilteriileti ingatlanbol 10.000 m2 nagysagh
teriilet forgalmi értékbecslése

Megbizo: Dany Koézség Polgarmestere

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

Helyszini szemle idépontja 2024, februar 9.
Megbizé biztositotta a helyszin megtekintését, dtadta a rendelkezésére all6 iratanyagot.
A helyszini szemlén az ingatlant jol betudtam hatérolni, az épitett kdrnyezetben elhelyezni,

valamint médom volt a sziikebb és tavolabbi krnyezetet is tanulmanyozni.

2. Nyilvantartdsi adatok, az ingatlan jogi helyzete

A danyi 0198/14 hrsz. - G ingatlan a Pest Varmegyei Kormanyhivatal Godoll6i Foldhivatal
ingatlan nyilvantartasaban ,kivett kozforgalom elél elzart maganit, legeld, legelé és Gt

miivelési 4g megnevezéssel bir.

A Pest Varmegyei Kormanyhivatal G6doll6i Foldhivatal ingatlan nyilvantartisaban a 2024.
02.08 - an kiadott takarnetes tulajdoni lap — szemle masolata alapjan, adatai az alabbiak:
Fekvése: kiilteriilet

Megnevezése: kivett kozforgalom eldl elzart maganut, legeld, legel és ut

Tertilete: 256.338 m2

Aranykorona értéke: 49,52 AK

Tulajdonos:

1/1 — tulajdoni hanyadban Dany Kézség Onkormanyzata 2118 Dany, Pesti at 1.

Terhelés: a tulajdoni lap szerint rogzitett banyaszolgalmi- és vezeték jog

E hiteles tulajdoni lap — szemle masolat
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3. Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, megkizelitése, kornyezetének leirdsa

Regiondlis elemzés, relevans elozmények ismertetése, kornyezet

Go6dollstel és Hatvantol kb. 22 km-re, Budapesttdl kb. 35-40 km-re keletre fekszik. A kozség
Pest varmegye keleti részén, a Go6dolléi jaras teriiletén helyezkedik el. Féldrajzi

elhelyezkedését tekintve az Alfold és az Eszaki-kozéphegység talalkozasanal, a Godolléi-
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dombsag és a Tapié — Galga - Zagyva hordalékkip-siksag hataran taldlhato. A falu hataraban
csorgedezd patakok a kozeli Hajta - patakhoz csatlakozva a Zagyva vizgyijtéjét képezik.

Teriiletén bronzkori urnatemetdt, vaskori sirleleteket és avar sirt talaltak.

Nevét elészor 1272-ben emlitették az irasos forrasokban. Neve a 13. szazadi Margit
legendaban is megtaldlhat6, 1324-ben, Dani alakban irva emlitették, majd 1463-ban Dan,
kesdbb Wydan irasmoddal emlitették az oklevelek. Csak Maté birtoka volt, akitél Karoly
Robert elvette, és odaadomanyozta Harsundorfi Ulvingnek. Kozépkori foldesurai a
Széchenyiek, majd a Perényiek voltak. 1559-ben mar a torok altal megszallt teriiletekhez
tartozott: a pesti nahije kozségei kozott szerepelt 14 adokoteles hazzal. A falu a torok idék
kés6bbi szakaban sem pusztult el, sét 1673-ban romai katolikus plebaniajat is megemlitették,

amely késObb leanyegyhézza valt, és Zsambokhoz tartozott.

Az 1695. évi bsszeiraskor 1 1/4 adokoteles portdja volt. A falu a 18. szdzad elején ujjatelepiilt
romai katolikus vallasu magyarokkal. 1715-ben még 17, 1720-ban mar 48 jobbagyhaztartést
vettek fel az adodsszeirasba; ezek koziil 44 magyar és 4 német volt.

Plébanigjat 1749-ben szervezték tjra; anyakonyvei is akkortol kezd8dnek. A régi templom
oltarképét még grof Guido von Starhemberg ajandékozta az egyhaznak, ez a kép ma a Szent
A 18. szézad elején grof Starhemberg uradalma lett, téle vasarolta meg Grassalkovich Antal.
1848-ig a gb6dolléi uradalom sorsdban osztozott. 1867-ben a magyar korminy az itteni

majorsagi birtokot megvasarolta, és a godolléi koronauradalomhoz csatolta.

A 20. szazadelején a kovetkezd lakott tanyak, mint lakdhelyek is hozzatartoztak:
Szentkiralypuszta (mai nevén: Daény-Szentkirdly), Jakabszallas, Sandorszallds. A danyi
horgaszté koriill az 1960-as évektdl létesiilt Uidilételep ma mar Déany-Szentegyed néven
szerepel, utalva a kozelben volt egykori Szentegyed nevii telepiilésre.

A telepiilés koriil tobb régészeti feltarast is végeztek, melyek alapjan az is feltételezhetd, hogy
Dany els6 helye nem a mostani Dany-Szentkirdly kérnyékén volt - amint azt Kozar Gyula
feltételezi -, hanem az egy Szentkiraly nevii kiilon telepiilés volt. Erre utalhat a falutél Isaszeg
fel¢ esé Ut mentén a Hosszu-tiszta dilével szemkozt elSkerilt tégla- és kotormelékek
valamint csontok, ami azt jelzi, hogy ott templom és temetkezési hely volt. Ezek alapjan
lehetséges, hogy Dany eredeti helye a Kélvaria domb vagy azzal szemkozti Faluhely-diils
volt, ahonnan a lakosok valosziniileg a torok id6k utdn (vagy mar azt megel$z8en)

attelepiiltek a domb aljan csorgedezd patak forrasa koré, a mai FO utcai részre. A 19.szazad
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vege felé még arrdl nyilatkoztak helyi lakosok, hogy a Faluhely-diilén széntva, gyakran a
lovak regi pince lregekbe siillyedtek. A Kalvaria-domb elnevezését arrol kapta, hogy
Menyhért Gyorgy egykori danyi lakos a 18.szdzad végén ott épittetett kis kapolnat (talan az
egykori faluhely emlékére) amit végiil az 1848-49-es szabadsagharc soran Jellasics csapatai
kifosztottak, majd helyreallitdsat mar a danyiak nem végezték el, a képolna megsemmisiilt.
Menyhart Gyoérgy az épitkezéshez a szajhagyomany szerint felhasznélta az egykori
Szentkiraly-i templom akkor még meglévé romjaibél kinyert épitéanyagokat.

Tovabbi régészeti leletek bizonyitjak, hogy Dany és kornyéke az Sskortol kezdve lakott volt,
igy kelta, szarmata, avar leletek keriiltek el6. A Kalvaria dombon mai napig taldlnak Arpad-
kori és késobbi cserép maradvanyokat, tehat ott telepiilés létezett. A Koka felé esé részen
szarmata telepiilés nyomait taldltdk meg, benne egy romai kori terra sigillata edénytoredéket.
Ugyanigy a kérnyé€k legnagyobb hosszi életli szarmata telepiilése volt a Danyi t6 nyugati

partjan.

Dany mai napig a Viaci Egyhazmegye egyik legvallasosabb telepiilése. Itt szolgalt
plébanosként a 2019-ben Vaci Egyhazmegyei pilispokké avatott Marton Zsolt. A falu
biiszkesége a Szent Jakab tiszteletére 1909-ben folszentelt templom. Belsé festési munkalatait

¢s ablak terveit Csiby Mihaly készitette 1957 és 1963 kozott.

A falu az utobbi években (2010 utan) latvanyos fejlesztéseket vitt végbe. Impozans emeletes
ovodat, modern bolesddét épitettek, az iskola épiillete meghjult, 2018-ban pedig egy szép
programok kozott szinhdzi el6adasok, gyermekmiisorok, kozosségi rendezvények egyarant
megtalalhatok. A hézban tartja probait az Ordéngds néptancegyiittes. Megujult a Koka-Dany
Osszekoto Ut, a falu féutja, szabadtéri tornapalya, jatszotér, termeldi piac nyilt. A falu 6nalld
zeneiskolat miikddtet, ahol mar tobb zenetanar és zenemiivész kezdte zenei palyajat. A Déanyi
Ifjusagi Fivoszenekar hatarainkon til is ismert, tobbszords aranydiplomas egyiittes, 2017-ben

tinnepelték 20 éves fennallasukat.
Az ingatlan megkozelitése

Az értékelendd ingatlan Dény kézigazgatasi teriiletén beliil, a telepiilés nyugati részén
helyezkedik el. Megkozelithetésége - kdzvetlen ut kapcsolata van, a pormentes Arany Janos
utcarél, majd a folytatisidban 1évé valamint a Ny-i irdnyba halado kiilteriileti wtr6l jol

megkozelithetd.




A sziikebb és tagabb kornyezetre mezdgazdasagi miivelés Ma-f a jellemzd, déli és keleti
iranyba Lf-1 6vezet lakohézas falusias ingatlanai lathatoak, illetve nyugat fel6l Eg gazdasagi
erdd besorolasu dvezet.

Dény Kozség Onkormanyzat Képviseld-testiiletének énkorméanyzati rendelete Dany Kozség
Helyi FEpitési Szabalyzatarol valamint annak mellékletét képezé Szabalyozasi Terve,

bemutatja a széban forgo ingatlant 6vez6 tertileteket és azok besorolasi dvezeteit.

Szabalyozasi terv kivonat

Dany Kozség Onkormanyzata Képviseld-testiiletének 16/2017.  (VIL 7.) szamu
onkorményzati rendelete Dany Kozség Helyi Epitési Szabalyzatarol szol6 rendelet a teriiletet
»Ma-k korlatozott haszndlatu altalanos mezdégazdasagi Svezetbe sorolja, beépitést meg nem

engedd dvezetbe”. Az 51 §. kimondja, hogy ,,Az dvezet telkei nem épithetéek be.”

4. Az ingatlan bemutatdasa, kozmiivek

Az értékelendd ingatlan a telepiilés nyugati részén talalhato, onkormanyzat tulajdonaban, a

korabbi fejezetben felsoroltak szerinti terhelésekkel.




A polgarmesteri hivatal, gyogyszertar, iskola, 6voda, orvosi rendeld, kozért 1,5 km-re
talalhatoak.
Az ingatlan kézmii bekotésekkel nem rendelkezik, nincs bekeritve. Miivelési agat tekintve

legeld, de valdjaban a feliilete gazos, bozotos teriilet, nem miivelt.

Egy korabbi telekalakitasi eljarashoz késziilt vazrajzon jelolésre keriilt a szoban forgé teriilet,

z01d szinnel besatirozva.

A jeldlt teriilet 1 hektartol nagyobb. Az értékesités el6tt az onkormanyzat véltozasi vazrajzot
készit, amelybdl pontosan meghatarozhaté lesz a teriilet nagysaga. Az értékbecslés készitése
ezaltal a kb. 1 hektér teriiletnagysaggal szamol, mivel a valos teriiletigény a m2 arral

beszorozhato, igy konnyen meghatérozhatova vélik a majdani teriiletnagysag eladasi értéke.

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

a teleplilés eletében meghatérozo szerepet nem jatszik, telepiilésen belili elhelyezkedése jo.

Modszertani megfontoldsok:

Az Alléeszkéz Ertékelsk Eurépai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al val6 egyesiilése,

azaz - 1997 o6ta mikddik jelenlegi formajaban. Részt vesz a szakmai vilagszervezet a
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Nemzetkozi Vagyonértékelési Bizottsag (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkdjaban. A TEGoVA elkételezte magat, hogy az 1957. évi Romai Szerzédés 110.
cikkelyével - és az ezt kovetd szerzédésekkel - osszhangban, olyan szabalyokat hataroz meg,

amelyek az iizleti tevékenységek nemzetkozivé tételével dsszeegyeztethetbek.

Az Eurdpai Ertékelési Szabvanyok (European Valuations Standards - EVS) elkészitéséhez
0sztonzést nyujtott a "TEGoVA"-nak az eurdpai jogrendszer részét képez, az Eurépa Tanacs
— 1978. julius 25 — én megalkotott — Direktivaja (78/660/EEC).

Az EVS nem jogszabaly, hanem a TEGoVA - és tagszervezetei - altal elkotelezetten
alkalmazott szabvany. Ha az EVS barmely része ellentétben all a nemzeti jogszabalyokban
meghatarozottakkal, vagy az Europai Unios jogszabalyokban - nagyszamu Eurdpa Tanacsi

Direktiva - foglaltakkal, ott az EVS vonatkozo része nem tekintendd iranyadénak.

Az EVS-2003 harom {8 részbél 4ll, tgymint Szabvanyok, Utmutaték és Fuggelékek. A "piaci

érték" fogalmaval az értékelés alapjairdl szol6 4. szabvany (S4.) foglalkozik.

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

b) koltségalapu értékelés,

¢) hozamszamitdason alapulo értékelés,

modszereinek lehetséges kombinacidjaként.

Az értékelés soran a szokasosan elemzett kockazatok koziil kiilénés figyelmet forditunk:

a) az ingatlan hosszu tavii értékallandosaganak kockdzatara,

b) a piaci adatok megbizhatatlansaga miatti kockdzatra,

¢) az egyéb adatok megbizhatatlansaga miatti kockazatra,

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

Az értékelést az EUROPAI VAGYONERTEKELOK CSOPORTJA (TEGoVA) altal
kidolgozott ¢és az Eurépai Tanacs éltal elfogadott EVS 2003 szabvany szerint a piaci érték
alapjan végezzik.

Jelen értékelés esetében kiilonds figyelemmel kezeljik az EVS 2003 alabbi elSirasait és
iranyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Haszndlati érték
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A szabvéany S4.07. alatt deklaralja az Eurdpai Tandcsi irdanyelv 49(2) cikkelyében olvashaté
definiciot

A piaci érték azt az arat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesithetd
hajlandésdgot mutato elado és a vele kizarélag piaci természetii kapcsolatban dallé vevd
kozott létrejott maganjogi szerzédés keretében az értékelés iddpontjdban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvanosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetévé teszik a szokvinyos értékesitést,
tovabba, hogy az ingatlan természetének megfeleld idétartam all rendelkezésre az adasvételi
targyalas lebonyolitasahoz. (91/647/EEC EC)

A S4.10. alatt jévahagyott TEGoVA definicié szerint;

A piaci érték az a becsiilt dsszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés iddpontjdban gazdat
cserélhetne egy hajlandosagot mutato eladé és egy hajlandésdgot mutato vevd kézott,
tisztességes feltételek mellett zajlo tranzakcio keretében, megfelelé piacra bocsdtdasat
koveten, amelynek soran mindkét fél jol informaltan, kériiltekintGen és kényszer nélkiil

cselekedett.

A piaci adatok elemzésén alapulé modszer soran hasznalt értékmodosité tényezdket az alabbi

szempontok szerint alkalmazom:

MUSZAKI SZEMPONTOK
kérosoddsok

kivitelezési hibdk
alapterUletek megszokottdl
el-téré nagy-sdga
alapozds médja

{6 teherhordd szerkezetek
megolddasai

fodémek megolddsai

tetészerkezet kialakitdsa

hatdrold szerk., nyildszardk
burkolatok mindsége,
értéke

szakipari munkdak

éplletgépészet,
felszereltség, mindség
épUlettartozékok

KORNYEZETI SIEMPONTOK
szomszédok (létesitmények)
bvezet

kilatds, panordma
szennyezo forrdsok,
kdrnyezeti drtalmak

EPITESZETI SZEMPONTOK
felépitmény célja
helyiségek széma
belsé elrendezés

komfortfokozat
mUemléki védettség

vizb&zisvédelmi véddovezet

egyéb épitészeti eldirGsok

ALTERNATIV HASZNOSITH.

funkciévdltasra vald
alkalmasség
&tépithetdség,
megoszthatdsag
bévithetéség

TELEKADOTISAGOK
telek alakja

téjolds

lejtés

épitési lehetdsség
talajtani viszonyok

Ingatlanpiaci kérnyezet bemutatdasa

HASINALATI SZEMPONTOK
épités, felUjitas éve
komolyabb kdresemények
karbantartds helyzete

Uzemeltetés
rendeltetésszerd haszndlat

JOGI-, HATOSAGI
SZEMPONT
tulajdonviszonyok
rendezettsége

osztoft fulajdon, résztulajdon
kapcsoldds jogok (zdlog,
haszn.)

felekkdnyvbe bejegyzett,
be nem jegyzett jogok
jegyzett jogok és kbételmek

OES?Z és helyi szabdlyozds

INFRASTRUKTURA
villany

viz

gdzelldtdas
csatorna(csapadék és
szennyviz)
szemétszdllitds
megkdzelithetéség
ellétds, oktatds,
szabadidds létesitmény,
telekommunikécid
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A penziigyi és gazdasagi valsag kiheverése utan elsé izben 2017-ben érte el a piac a vélsag
eldtti arszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelentds ingatlanpiaci boom allt be.

Mindez 0igy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kinalat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlitédés iranyaba halad. A vizsgalt ingatlan kdrnyezete enyhe fellendiils, értéktartd
pozicioban van, ugyanakkor meg kell emliteni és ki kell térni a szakvélemény készitésekor

kialakult ingatlanpiaci valtozasokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgalni a vilagméreti talan lecsengdben 1évé
korona-virus lehetséges hatasait, az orosz és ukran haborll hatasait, a lakas-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozésait. Ahogy a gazdasig egészére, (igy az ingatlanpiacra is nyomast
gyakorolhatnak a felsorolt események, féleg abban az esetben, ha elhuzddik a jelenléte és
terjedése. A lefutdsi id6 a kozponti kérdés, mind a keresletben, mind az arakban és nem
mellesleg az egész piac dtrendez6désében, valamint a kialakulhaté kozvetett hatas, vagyis a
gazdasagi aktivitds csokkenésébdl atgyiiriizd kovetkezmények (befektetési kereslet apadasa,

tranzakci0szam visszaesése, arak csokkenése).

A koronavirus kozvetett ingatlanpiaci hatdsanal még indokoltabb a feltételes mod hasznalata,
a legkiilonfélébb piaci események egymasra gyakorolt hatdsa ugyanis egészen varatlan
fordulatokat eredményezett, legalabb annyira varatlanokat, mint amilyen a virus megjelenése
volt.

A vilag négy nagy gazdasagi térségében (USA, Kina, Eurdzona, Japan) osszesen 2%-ot
meghaladé évesitett GDP-csokkenést varnak a Deutsche Bank elemzéi, leginkabb Kina
visszaesé gazdasagi teljesitménye miatt. Amennyiben a GDP csokkenése két negyedéven at is
kitartana, az eurdzona recessziojardl beszélnénk, vagyis nemcsak a turizmus, a gyarleallasok,

a munkaer6 piaci 4talakulasok miatt, hanem a globalis gazdasagi hangulat miatt valtozasokra

szamithatunk az ingatlanpiacon.

Ha rovid, néhany hénapos lefutdsa lesz a koronavirusnak, varhatéan nem fogja érdemben
befolyasolni a lakas és egyéb ingatlan drakat. A tranzakciok szama visszaeshet, de a helyzet
gyorsan visszaallhat a virus el6tti allapotra.

Ha viszont elhtizodik (hosszli hénapokra, vagy akar évekre), és a gazdasag teljesitményében
is negativ nyomot hagy, akkor a kereskedelmi ingatlanok piacara vérhaté az elsé begyiir{izé
hatas, féleg a logisztikdban a gyarto cégek leallasai miatt, illetve a retail piacon a turizmus
csokkenésével, majd kovetkezd 1épcséfokként a befektetési lakaspiac és végiil a lakossagi

szektor kaphat nagy itést. Keresletben és arcsokkenésben egyarant.
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Az aremelkedés mar hetedik éve tart, idén — a virushelyzet el6tti latolgataskor — mar csak
egyszamjegyl dragulést vartunk. Ugy tiinik ugyanakkor, hogy a virushelyzet miatt felgyorsult
az ingatlanpiac ciklikus mozgésa, s az arcstcsot a korabban gondoltnal hamarabb elérve rovid
tavon — és a helyzetre adott gazdasagpolitikai valaszoktdl fiiggden, optimalis esetben csak par

negyedéves iddtartamig — cs6kkenésbe fordulhat az arszint.

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

sziikséges, mindenképp aktualizalast, korrekciot kell végrehajtani.
Ingatlan forgalmi értékelése a piaci adatok alapjan

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasahoz hasonld adottsagh ingatlanok valds
ertékesitesi, valamint redukalt kinalati adatait vettem figyelembe. A vizsgélati médszerekben
legeld miivelési agu tertileteket vizsgalok.
Az Osszehasonlitd adatokon alapulo értékelési modszernél a piacon a kozelmultban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemzem és osszehasonlitom az értékbecslés
targyat képez0 vagyontarggyal. Vizsgalom az utobbi idSben eladott ingatlanok és a vizsgalt
ingatlan kozotti kiilonbséget, és korrekciokat végzek az olyan tényezdk kozotti kiilonbségek
kikiiszobolésére, mint pl. az értékesités idépontja, helyszine, fejlesztési allapota és jovébeni
varhat6 hasznositasa.
A piaci Osszehasonlitd modszer f6bb 1épései az alabbiak:
- az adatgylijtés befejezése utan a rendelkezésemre all az alaphalmaz
- ezek elemezésre keriilnek és megéallapitasra, hogy mely tulajdonsagok alapjan végzem
el a sziikséges korrekcidkat, mint példaul: miszaki allapot, épiilet telken beliili
elhelyezkedése, tomegkozlekedési megallotol valo tavolsaga, telekméret, zajhatas stb.
- akorrekciok skalajanak a meghatarozasa a kinalati — keresleti adatbazis fiiggvényében
- aszazalékos érték meghatarozasa a korrekciokhoz
A targyi ingatlanhoz hasonl6 adottsagn, hasonlé miiszaki allapoti danyi ingatlanok nem
talalhatoak az adatbazisban, ezért a szomszédos telepiilések adatbazisat is kellett hasznalnom
¢s azok 0Osszehasonlitd adataival dolgoznom, a sziikséges korrekcios tényezOk alkalmazasa

mellett.

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

megfeleléen, az Eurépai Unioban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurdpai értékelési
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szabvany (EVS) modszertani elveit kdvetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)
rendeletben rogzitett modszertani elveket is.  (forras: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)

Az érték megdllapitasanal figyelembe vettem egyarant az értékndvelé és értékesokkentd

tényezOket, amelyek befolyasoljak a fajlagos érték megéllapitasat.

Ertéknével6 tényezok: jo megkozelithetdség +10%

Ertékcsokkenté tényez8k: a legeld mivelési ag megtartdsa, az Ma-k Ovezet altali
beépithetetlensége a teriiletnek, kozmivekkel nem rendelkezik, csak mezégazdasagi

hasznositasa lehetséges, a kinalati adatok miatt korrekcio valik sziikségessé — 47%

Az 0sszehasonlito adatokat, igyekeztem egységesen vizsgélni.

Mezogazdasagi miivelési, kilteriileti teriiletek:

22.391 m2 nagysagu Danyi kiilteriileti, beépithet6 telek 9,9 M Ft
74.537 m2 nagysagih Kokai kiiltertileti ingatlan 9,4 M Ft
11.085 m2 nagysagu Siilysapi szant6 teriilet 5,0 M Ft

Az ingatlan piaci értékét az alabbiak szerint hatdroztam meg:

Az Osszehasonlito adatok koziil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az
értekmodosito tényezoket vizsgaljuk, akkor nincs eltulzott szoras.

A telek érték megallapitasanal korrekcids tényez6t alkalmaztam, két 1épcsdben.

Az atlagos érték meghatarozasa soran a teriilet fajlagos brutté m2 4ra 340 Ft/m2 lenne.

Az elsd korrekcio: a két teriilet nem mez6gazdasagi hasznélata miatt - 30% korrekcio, ezaltal
a fajlagos m2 ar 238 Ft/m2.

A masodik korrekcids lépcsd: az értéknoveld és értékesokkentd adatok dsszességébdl adodik,

ami - 37%-os korrekcié eredményez, igy a fajlagos m2 ar 149,94 Ft/m2, kerekitve 150 Ft/m2.

Az értékelendé ingatlan fajlagos brutté m2 ara 150 Ft/m2.
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Teleptilés | Hrsz Az Osszesen Fajlagos érték | Az ingatlan | Az ingatlan
neve teriiletb6l brutté (Ft/m2) | becsiilt, becsiilt
10.000 forgalmi értéke | kerekitett
(m2) brutté (Forint) | brutté  értéke
(Ft)
Dany 0198/14 | 10.000 150 1.500.000 Ft 1.500.000 Ft

A danyi 0198/14 hrsz.-u kiilteriileti zomében legel6 megnevezésii teriilet
10.000 m2 nagysagu teriilet rész
piaci, becsiilt forgalmi kerekitett brutt6 értéke osszesen: 1.500.000 Ft,

azaz Egymillio 6tszazezer forint

Az ingatlan értékének megallapitasa a hozamszamitason alapul6 értékelési modszerrel és a

koltségalapt értékelési modszerrel nem kertiil elvégzésre.

6. Korldatozd feltételek nyilatkozata

Az értékbecslés készitése sordn a megbizotol kapott informaciok helyességét ellendrzés
nélkiil elfogadtam. Nem vallalok feleldsséget a masok altal szolgaltatott informacidkért.

A megbizé eldzetes hozzajarulasa nélkiil az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen moédon nem terjesztheték a nyilvanossag elé, hirdetés, 0jsag vagy barmilyen mas
nyilvanos média csatornan.

A helyszini szemle alkalmaval a teriilet felmérésére, feltarasara nem keriilt sor. Kijelentem,
hogy sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltségem nincs sem az értékelt ingatlannal, sem az
ingatlan tulajdonosaival kapcsolatosan.

Az értékbecslés 90 napig értékallo.

Az értékbecslés 1 eredeti példanyban késziil.

Tura, 2024. februar 10.

Filép Anna
ingatlanvagyon értékbecslé
Vallig.szam: ES - 245173
OKNYIR 5zam:900927/2023



Hatarozati javaslat:

Dany Kozség Onkorményzat Képviselo-testiilete elfogadja a danyi 0198/14 hrsz. alatti
ingatlanra vonatkozoan a 2024 februarjaban kelt Ertékelési Bizonyitvanyban meghatarozott
brutté 1.500.000,- Ft eladasi értéket/10. 000. 000 m2 (150 Ft/m2) és az ingatlan vételarat ebben
az Osszegben hatdrozza meg. Felhatalmazza a Polgdrmestert az ingatlan eladasa iigyében a
targyaldsok lefolytatasara, és az adasvételi szerz0dés alairdsara.

Felelds: Gédor Lajosné polgarmester
Hataridd: azonnal




