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Vezetoi dsszefoglalo

Megbizast kaptam Dany Kézség Onkorményzat Polgarmesterétd]l a danyi 0198/28 hrsz.-t
ingatlan értékelésére.

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

Az ingatlan a Megbizom tulajdonaban van.

Az értékelendd teriilet kiilteriiletbe van, a 0198/14 hrsz. telekalakitasabol jott 1étre, jelenleg
érvényben 1év6 telepiilésrendezési eszkozok szerint a teriilet Ma-k azaz Aaltalanos
mezoégazdasagi 6vezetbe sorolt.

A sziikebb kornyezetében mezdgazdasagi Gvezet, a tavolabbiban lakohazas dvezet talalhato.
A vizsgélt ingatlan szerinti telepiilés, Dany Kozség Pest varmegye keleti részén, a G5dol16i
jaras teriiletén helyezkedik el. Foldrajzi elhelyezkedését tekintve az Alfold és az Eszaki-
kozéphegység talédlkozasanal, a Godolldi-dombsag és a Téapio-Galga-Zagyva hordalékkiip-
siksdg hatdran taldlhato. A falu hatdrdban csorgedezé patakok a kozeli Hajta-
patakhoz csatlakozva a Zagyva vizgylijtojét képezik.

Az értékelendd ingatlan a telepiilés észak-nyugati részén helyezkedik el, pormentes tGton
megkozelitheto.

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

A fejlédo 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 médszerrel végzem.

A vizsgélt 0198/28 hrsz.-ii legeld és sajat hasznalati Ut megnevezésli ingatlan piaci bruttd

forgalmi értéke kerekitve: 3,3 M Ft

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

Jelen szakvélemény az elkészitéstd] szamitott 90 napig érvényes.




Ertéktamisitvény

A vizsgalt ingatlan

Dany kiilteriilet

Az ingatlan miivelési aga

legeld és 1t (sajt hasznilati)

Helyrajzi szama

0198/28

Az ingatlan tulajdonosa

Diny Kézség Onkormanyzata

(A tulajdoni lap szerint az értékelés 2118 Dany, Pesti it 1.
fordulénapjan)
Az értékelés célja Forgalmi érték megallapitasa
Az értékelés alkalmazott médszere Piaci dsszehasonlité adatokon
alapulo értékelés
A helyszini szemle idopontja 2026. marcius 17.
Az ingatlan teriilete Gsszesen 21.736 m2

Terhelés

banyaszolgalmi jogok
a megosztasi vdzrajz tanidsiaga
szerint

Az értékelt vagyonelem
Teriilet fajlagos piaci kerekitett 150 Ft/m2
brutto atlagértéke
A teriilet becsiilt brutto forgalmi 3.260.400 M Ft,
értéke, az ingatlanértékelo kerekitve 3,3 M Ft
gyakorlatnak megfeleléen kerekitve azaz
Osszesen harommillié haromszazezer forint
Az értékbecslés érvényessége 90 nap

Az értékbecslést készitette
Fiilép Anna

Telefon: +36/30/5537213

monyoka63@gmail.com

Fiilip Anna e.v.
2194 Tura, Katona utca 6.
Addszim: 77581295-1-33




Forgalmi érték vizsgalat

1.Alapadatok:

A vizsgalat targya: 2118 Déany 0198/28 hrsz.-u Kiilteriileti ingatlan értékbecslése

Megbiz6: Dany Kozség Polgarmestere

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

Helyszini szemle idépontja 2026. marcius 17.
Megbizo biztositotta a helyszin megtekintését, atadta a rendelkezésére all6 iratanyagot.
A helyszini szemlén az ingatlant j6l betudtam hatarolni, az épitett kornyezetben elhelyezni,

valamint modom volt a sziikebb és tavolabbi kérnyezetet is tanulmanyozni.

2. Nyilvdntartdsi adatok, az ingatlan jogi helyzete

A danyi 0198/28 hrsz. - 0 ingatlan bejegyzése a Pest Varmegyei Kormanyhivatal Godsll6i
Foldhivatal ingatlan nyilvantartdsba vétele folyamatban van, jelenleg a telekalakitasi vazrajz
all rendelkezésiinkre.

A véltozasi vazrajz szerint az ingatlan adatai az alabbiak:

Fekvése: kiilteriilet

Megnevezése: legeld és ut (sajat hasznalatd)

Teriilete:21.736 m2, 5 mindségi osztaly, 4,56 AK

Tulajdonos: 1/1 — tulajdoni hanyadban Dény K6zség Onkorméanyzata 2118 Dany, Pesti Gt 1.

Terhelés: a valtozasi vazrajzon rogzitettek szerint — banyaszolgalmi jogok 332 m2 és 564 m2

nagysagu teriiletekre




3. Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, megkizelitése, kornyezetének leirdsa

Regiondlis elemzés, relevdns elozmények ismertetése, kornyezet

G06dolistol és Hatvantol kb. 22 km-re, Budapesttol kb. 35-40 km-re keletre fekszik. A kozség
Pest varmegye keleti részén, a Godolléi jaras teriiletén helyezkedik el. Féldrajzi
elhelyezkedését tekintve az Alfold és az Eszaki-kﬁzéphegység taldlkozéasanal, a Godolldi-
dombsag és a Tapié — Galga - Zagyva hordalékkup-siksag hataran talalhat6. A falu hataraban
csorgedezd patakok a kozeli Hajta - patakhoz csatlakozva a Zagyva vizgyiijt6jét képezik.

Teriiletén bronzkori urnatemetét, vaskori sirleleteket és avar sirt talaltak.

Nevét elszor 1272-ben emlitették az irdsos forrasokban. Neve a 13. szazadi Margit
legendaban is megtalalhat6, 1324-ben, Dani alakban irva emlitették, majd 1463-ban Dan,
késébb Wydan irasmoddal emlitették az oklevelek. Csak Maté birtoka volt, akitél Kéroly
Rébert elvette, és odaadoményozta Harsundorfi Ulvingnek. Kozépkori foldesurai a
Széchenyiek, majd a Perényiek voltak. 1559-ben maér a tdrok altal megszallt teriiletekhez
tartozott: a pesti nahije kozségei kozott szerepelt 14 adokoteles hazzal. A falu a torok idék
késObbi szakdban sem pusztult el, s6t 1673-ban rémai katolikus plebaniajat is megemlitették,

amely késobb leanyegyhazza vilt, és Zsambokhoz tartozott.

Az 1695. évi bsszeiraskor 1 1/4 adékoteles portdja volt. A falu a 18. szazad elején ujjatelepiilt
romai katolikus vallasi magyarokkal. 1715-ben még 17, 1720-ban mar 48 jobbagyhaztartast
vettek fel az adddsszeirasba; ezek koziil 44 magyar és 4 német volt.

Plébaniajat 1749-ben szervezték ujra; anyakonyvei is akkortol kezdédnek. A régi templom
oltarképét még grof Guido von Starhemberg ajandékozta az egyhaznak, ez a kép ma a Szent
A 18. szazad elején grof Starhemberg uradalma lett, téle vasarolta meg Grassalkovich Antal.
1848-ig a godolléi uradalom sorsdban osztozott. 1867-ben a magyar kormény az itteni

majorsagi birtokot megvasarolta, és a g6doll6i koronauradalomhoz csatolta.

A20. szazadelején a kovetkez6 lakott tanydk, mint lakohelyek is hozzatartoztak:
Szentkiralypuszta (mai nevén: Dény-Szentkiraly), Jakabszallas, Sandorszallis. A danyi
horgéaszté koriil az 1960-as évektdl létesiilt tidiildtelep ma mar Dany-Szentegyed néven

szerepel, utalva a kozelben volt egykori Szentegyed nevil telepiilésre.
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A telepiilés korill tobb régészeti feltarast is végeztek, melyek alapjan az is feltételezhetd, hogy
Daény els6 helye nem a mostani Dany-Szentkiraly kornyékén volt - amint azt Kozar Gyula
feltételezi -, hanem az egy Szentkirdly nevii kiilon telepiilés volt. Erre utalhat a falutél Isaszeg
felé es6 Gt mentén a Hosszu-tiszta diilével szemkozt elSkeriilt tégla- és koétormelékek
valamint csontok, ami azt jelzi, hogy ott templom és temetkezési hely volt. Ezek alapjan
lehetséges, hogy Déany eredeti helye a Kalvaria domb vagy azzal szemkozti Faluhely-dilé
volt, ahonnan a lakosok valdsziniileg a torok id6k utdn (vagy mar azt megelézben)
attelepiiltek a domb aljan cs6rgedezé patak forrasa koré, a mai Fé utcai részre. A 19.sz4zad
vége felé még arrol nyilatkoztak helyi lakosok, hogy a Faluhely-diilén szantva, gyakran a
lovak régi pince iregekbe siillyedtek. A Kélvaria-domb elnevezését arrdl kapta, hogy
Menyhart Gyorgy egykori danyi lakos a 18.szazad végén ott épittetett kis kdpolnat (talan az
egykori faluhely emlékére) amit végiil az 1848-49-es szabadsagharc soran Jellasics csapatai
kifosztottak, majd helyredllitdsat mar a danyiak nem végezték el, a kapolna megsemmisiilt.
Menyhart Gyorgy az épitkezéshez a szdjhagyomany szerint felhasznalta az egykori
Szentkiraly-i templom akkor még meglévd romjaibol kinyert épitdanyagokat.

Tovébbi régészeti leletek bizonyitjak, hogy Dany és kornyéke az 6skortél kezdve lakott volt,
igy kelta, szarmata, avar leletek keriiltek el6. A Kélvaria dombon mai napig talalnak Arpéad-
kori és késébbi cserép maradvanyokat, tehat ott telepiilés létezett. A Koka felé esé részen
szarmata teleplilés nyomait talaltdk meg, benne egy romai kori terra sigillata edénytoredéket.
Ugyanigy a kornyék legnagyobb hosszi életii szarmata telepiilése volt a Dényi t6 nyugati

partjan.

Dény mai napig a Vici Egyhdzmegye egyik legvalldsosabb telepiilése. Itt szolgalt
plébanosként a 2019-ben Vaci Egyhazmegyei piispokké avatott Marton Zsolt. A falu
biiszkesége a Szent Jakab tiszteletére 1909-ben folszentelt templom. Belsd festési munkalatait

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

A falu az ut6bbi években (2010 utan) latvanyos fejlesztéseket vitt végbe. Impozéans emeletes
ovodat, modern bolesédét épitettek, az iskola épiilete megtjult, 2018-ban pedig egy szép
miivelodési hazat avattak, amely galéridjaban rendszeresen kidllitdsokat rendeznek, a
programok kozott szinhazi el6adasok, gyermekmiisorok, kozosségi rendezvények egyarant
megtalalhatok. A hazban tartja prébéit az Ordongds néptancegyiittes. Megujult a Koka-Dany
Osszekotd 1t, a falu f6utja, szabadtéri tornapalya, jatszotér, termeldi piac nyilt. A falu 6nallo

zeneiskolat miikddtet, ahol mar tobb zenetanar és zenemivész kezdte zenei palyajat. A Danyi
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Ifjusdgi Fivészenekar hatarainkon tdl is ismert, tobbszords aranydiplomds egyiittes, 2017-ben

tinnepelték 20 éves fennallasukat.

Az ingatlan megkazelitése

Az értékelendd ingatlan Dany kozigazgatasi teriiletén beliil, a telepiilés észak - nyugati részén
helyezkedik el. Megkozelithetdsége - kozvetlen ut kapcsolata van egy darabig pormentes
Utrél, majd foldes Gtrél. A telepiilésen athaladé Szabadsag utrél lekanyarodva az Ady utcan,
majd balra kanyarodva a Sz616 krt. érjiik el a pormentesen 1itr6] megkozelithetd Ipartelepet
bekeritve és az 6sszes kézmiihalozattal ellatva, aminek a szomszédsagaban talalhato a szoban

forgo ingatlan. Megkozelitése 6sszességében jo!

A Szabalyozési Terv kivonaton lathaté a 0198/14 hrsz, aminek a telekalakitasa kveteztében
alakult ki a 0198/28 hrsz.

A sziikebb és tagabb kornyezetre mezdgazdasigi miivelés keleten Ma-f a jellemzd, déli
iranyba Lf-1 6vezet lak6hazas falusias ingatlanai lathatok.

Dény Kozség Onkorményzata Képviseld-testiiletének érvényben 1évé onkormanyzati
rendelete Dany Kozség Helyi Epitési Szabalyzatarol szol6 rendelete bemutatja a széban forgd
ingatlanokat 6vezd teriileteket és azok besorolasi Svezeteit.

Jelenleg a teriilet Ma-k azaz altalanos mezdgazdasagi 6vezetbe sorolt teriilet.
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A hatilyos HESZ igy rendelkezik az Méa-k 6vezetrdl:

»Az Ma-k jelii korldtozott hasznélati altalanos mezégazdasagi dvezet (beépitést meg nem
engedo altaldanos mezbgazdasagi teriiletek)

S1. § Az ovezet telkei nem épithet6k be.”

4.Az ingatlan bemutatdsa, kozmiivek

Az értékelendd ingatlan a telepiilés észak - nyugati részén taldlhatd, az &nkorméanyzat
tulajdonaban, a korabbi fejezetben felsoroltak szerint, azonnali hasznositési lehetéséggel. A

teriileten nincs kiépitett kozmii haldzat, nincs bekeritve de gondozott.

A polgarmesteri hivatal, gydgyszertar, iskola, dvoda, orvosi rendeld, kozért 1,5 km-re
taldlhatoak.

A 0198/14 hrsz.-u ingatlan telekalakitasi eljarasahoz késziilt vazrajzon jeldlésre keriilt a

szdban forgd teriilet, amelyet bemutatok a kénnyebb felismerés érdekében.




5. Erte’kelés, az ingatlan becsiilt, piaci alapy forgalmi értéke

Az értékelés célja: Az ingatlan valds szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasa.

Az értékelendd ingatlan ingatlanpiaci jellemzése soran az alabbi megallapitasok tehetdek:

a telepiilés életében meghatérozé szerepet nem jatszik, telepiilésen beliili elhelyezkedése és

megkdozelithetdsége jo.
Moddszertani megfontoldsok:

Az Alléeszkoz Ertékel6k Eurdpai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al val6 egyesiilése,
azaz - 1997 ota mikddik jelenlegi forméjdban. Részt vesz a szakmai vilagszervezet a
Nemzetkozi Vagyonértékelési Bizottsag (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkajaban. A TEGoVA elkdtelezte magat, hogy az 1957. évi Romai Szerz6dés 110.
cikkelyével - és az ezt kovetd szerz6désekkel - 6sszhangban, olyan szabalyokat hatiroz meg,

amelyek az lizleti tevékenységek nemzetkozivé tételével Gsszeegyeztethetdek.

Az Eurdpai Ertékelési Szabvanyok (European Valuations Standards - EVS) elkészitéséhez
Osztdnzést nyujtott a "TEGoVA"-nak az eurdpai jogrendszer részét képezd, az Eurdpa Tanacs
— 1978. jalius 25 — én megalkotott — Direktivaja (78/660/EEC).

Az EVS nem jogszabéaly, hanem a TEGoVA - és tagszervezetei - altal elkotelezetten
alkalmazott szabvany. Ha az EVS barmely része ellentétben all a nemzeti jogszabalyokban
meghatdrozottakkal, vagy az Eurépai Unids jogszabalyokban - nagyszami Eurépa Tanacsi

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

Az EVS-2003 hérom f& részbél 4ll, agymint Szabvanyok, Utmutatok és Fiiggelékek. A "piaci

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

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

b) koltségalapu értékelés,

¢) hozamszamitdason alapulo értékelés,

modszereinek lehetséges kombinacidjaként.

Az értékelés sordn a szokédsosan elemzett kockazatok koziil kiilonss figyelmet forditunk:




10

a) az ingatlan hosszi tavii értékallandésdaganak kockdzatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

¢) az egyéb adatok megbizhatatlansdaga miatti kockdzatra,

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

Az értékelést az EUROPAI VAGYONERTEKELOK CSOPORTIJA (TEGoVA) 4ltal
kidolgozott és az Eurdpai Tanécs ltal elfogadott EVS 2003 szabvéany szerint a piaci érték
alapjan végezziik.

Jelen értékelés esetében kiilonds figyelemmel kezeljilk az EVS 2003 alabbi elbirasait és
iranyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Hasznalati érték

A szabvany S4.07. alatt deklardlja az Eurépai Tandcsi iranyelv 49(2) cikkelyében olvashatd
definiciot

A piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesithetd
hajlandésdagot mutaté elado és a vele kizarélag piaci természetii kapcsolatban dllé vevd
kozott létrejott magdnjogi szerzédés keretében az értékelés idépontjaban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvanosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetdvé teszik a szokvdnyos értékesitést,
tovabba, hogy az ingatlan természetének megfeleld idétartam dll rendelkezésre az addsvételi
targyalas lebonyolitdasdahoz. (91/647/EEC EC)

A 54.10. alatt jévahagyott TEGoV A definicio szerint;

A piaci érték az a becsiilt dsszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés idSpontjaban gazdat
cserélhetne egy hajlandésdgot mutaté eladé és egy hajlandésdgot mutaté vevd kézott,
tisztességes feltételek mellett zajlo tranzakcic keretében, megfeleld piacra bocsdtdsdt
kovetden, amelynek sordn mindkét fél jol informadltan, koriiltekintSen és kényszer nélkiil

cselekedett.

A piaci adatok elemzésén alapulé mddszer soran hasznalt értékmaodositd tényezoket az alabbi

szempontok szerint alkalmazom:

MI(SZAKI SZEMPONTOK
kdrosoddsok

kivitelezési hibdk
alapterUletek megszokottdl
el-térd nagy-séga
alapozds moédja

{6 teherhordo szerkezetek
megolddsai

fodémek megolddsai

EPITESZETI SZEMPONTOK
felépitmény célia
helyiségek szdma
belsé elrendezés

komfortfokozat
miemiéki védettség

vizbdzisvédelmi védddvezet

HASINALATI SZEMPONTOK
épités, felUjitds éve
komolyabb kdresemények
karbantartds helyzete

Uzemeltetés
rendeltetésszer( haszndlat

JOGI-, HATOSAGI
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SZEMPONT
tetdszerkezet kialakitasa egyéb épitészeti elbirasok tulajdonviszonyok
rendezettsége
hatdrold szerk., nyildszérdk osztott tulajdon, résztulajdon
burkolatok minésége, ALTERNATIV HASINOSITH. kapcsolédd jogok (zdlog,
értéke haszn.)
szakipari munkdk funkciévéitdsra vaid telekkdnyvbe bejegyzett,
alkalmassag be nem jegyzett jogok
éplletgépészet, atépithetdség, jegyzett jogok és kdtelmek
felszereltség, mindség megoszthatdsdg
épllettartozékok bévithetdség OFESZ és helyi szabdlyozds
KORNYEZETI SIEMPONTOK TELEKADOTISAGOK INFRASTRUKTURA
szomszédok (létesitmények)  telek alakja villany
bvezet t&jolds viz
kilatds, panordma lejtés gazelldtas
szennyezd forrdsok, épitési lehetbsség csatorna{csapadék és
kérnyezeti artalmak talajtani viszonyok szennyviz)

szemétszdllitas
megkdzelithetdség
eliétas, oktatds,
szabadidds létesitmény,
telekommunikécid

Ingatlanpiaci kornyezet bemutatdsa

A pénziigyi és gazdasagi vélsag kiheverése utdn els6 izben 2017-ben érte el a piac a valsag
eldtti arszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelentds ingatlanpiaci boom 4llt be.

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

kialakult ingatlanpiaci valtozasokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgalni a vilagméreti taldn lecsengdben 1évé
korona-virus lehetséges hatdsait, az orosz és ukran habori hatésait, a lakas-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozasait. Ahogy a gazdasag egészére, Ugy az ingatlanpiacra is nyomast
gyakorolhatnak a felsorolt események, féleg abban az esetben, ha elhuzédik a jelenléte és
terjedése. A lefutasi id6 a koézponti kérdés, mind a keresletben, mind az arakban és nem
mellesleg az egész piac 4trendezédésében, valamint a kialakulhat6 kdzvetett hatas, vagyis a

gazdasagi aktivitds csokkenésébdl atgyiirizé kovetkezmények (befektetési kereslet apadasa,

tranzakcidszam visszaesése, arak csokkenése).

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

A vildg négy nagy gazdasagi térségében (USA, Kina, Eurézona, Japan) osszesen 2%-ot

meghaladé évesitett GDP-cskkenést varnak a Deutsche Bank elemzdi, leginkabb Kina
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visszaes$ gazdasagi teljesitménye miatt. Amennyiben a GDP csokkenése két negyedéven 4t is
kitartana, az eur6zo6na recesszidjarol beszélnénk, vagyis nemcsak a turizmus, a gyarleallasok,

a munkaerd piaci atalakuldsok miatt, hanem a globalis gazdasagi hangulat miatt valtozasokra

szamithatunk az ingatlanpiacon.

Ha rdvid, néhany honapos lefutdsa lesz a koronavirusnak, vérhatéan nem fogja érdemben
befolydsolni a lakés €s egyéb ingatlan 4rakat. A tranzakcidk szdma visszaeshet, de a helyzet
gyorsan visszadllhat a virus el6tti allapotra.

Ha viszont elhuzédik (hosszu hénapokra, vagy akar évekre), és a gazdasag teljesitményében
is negativ nyomot hagy, akkor a kereskedelmi ingatlanok piacara varhaté az elsé begytrizé
hatés, féleg a logisztikdban a gyart6é cégek leallasai miatt, illetve a retail piacon a turizmus
csokkenésével, majd kovetkezd lépeséfokként a befektetési lakaspiac és végiil a lakossagi
szektor kaphat nagy iitést. Keresletben és arcsékkenésben egyarant.

Az aremelkedés mér hetedik éve tart, idén — a virushelyzet elétti latolgataskor — mar csak
egyszamjegyli dragulast vartunk. Ugy tiinik ugyanakkor, hogy a virushelyzet miatt felgyorsult
az ingatlanpiac ciklikus mozgasa, s az arcsticsot a korabban gondoltnal hamarabb elérve rovid
tavon — €s a helyzetre adott gazdasagpolitikai vélaszoktdl fiiggéen, optimalis esetben csak par
negyedéves id6tartamig — csokkenésbe fordulhat az 4rszint. Az utébbi idében viszont ismét

aremelkedés tapasztalhato.

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

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

Az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasahoz hasonld adottsagt ingatlanok valds
értékesitési, valamint redukalt kinalati adatait vettem figyelembe, a kdrnyezd telepiilésekrl
is.

Az 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelési modszernél a piacon a kozelmiltban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemzem és Osszehasonlitom az értékbecslés
targyat képez6 vagyontarggyal. Vizsgalom az utobbi idében eladott ingatlanok és a vizsgalt
ingatlan kozotti kiilonbséget, €s korrekciokat végzek az olyan tényezok kozotti kiilonbségek
kikiiszobolésére, mint pl. az értékesités idSpontja, helyszine, fejlesztési allapota és jovObeni
varhaté hasznositasa.

A piaci 6sszehasonlité modszer fébb 1épései az aldbbiak:
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- az adatgy(jtés befejezése utan a rendelkezésemre 4ll az alaphalmaz
- ezek elemezésre keriilnek és megéllapitasra, hogy mely tulajdonsagok alapjan végzem
el a sziikséges korrekciokat, mint példaul: miiszaki é4llapot, épiilet telken beliili
elhelyezkedése, tomegkozlekedési megallotdl vald tavolsaga, telekméret, zajhatas stb.
- a korrekeiok skéalajanak a meghatarozasa a kinalati — keresleti adatbazis fiiggvényében
- a szézalékos érték meghatarozasa a korrekciokhoz
A targyi ingatlanhoz hasonl6é adottsagl, hasonlé miszaki allapoti danyi ingatlanok nem
taldlhatoak az adatbazisban, ezért a szomszédos telepiilések adatbazisat is kell hasznalnom és
azok Osszehasonlité adataival dolgoznom, a sziikséges korrekcids tényezdk alkalmazasa

mellett.

Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi ar, érték meghatarozasat, a szakmai norménak
megfelel6en, az Eurdpai Unidban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurépai értékelési
szabvany (EVS) mddszertani elveit kovetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)

rendeletben rogzitett médszertani elveket is.  (forras: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)

Az érték megallapitisanal figyelembe vettem egyarant az értéknoveld és értékesokkentd

tényezdket, amelyek befolyasoljak a fajlagos érték megallapitasat.

Ertékndveld tényezok: jo megkozelithetdség, telek nagysag +10 %
Ertékcsokkentd tényezok: kiilteriilet, legeld, kdzmiivek hianya, kinalati adatok miatt korrekcio

-30%

Az &sszehasonlité adatokat, igyekeztem egységesen vizsgalni.

Elado kilteriileti legelék Danyban nincsenek, igy a kornyékbeli telepiiléseket is alapul
vettem, fellelheté szant6foldek targyaban. Ezaltal két Iépcsos korrekciora lesz sziikség. Az
egyik korrekcio az értékmodositd tényezok miatt lesz a — 20%, a masodik pedig a

szantofoldek hasznalata miatt.
Dényban 20,946 m2 nagysagi szantd 6,8 M Ft
Jaszfényszarun 56.373 m2 nagysagh szant6 19,5 M Ft

Kokan 6. 954 m2 nagysagi szantd 1,9 M Ft

Az ingatlan piaci értékét az alabbiak szerint hataroztam meg:
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Az Osszehasonlitd adatok koziil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az
értékmodosito tényezoket vizsgaljuk, akkor nincs eltilzott szorés.
A telek érték megallapitasanal korrekciods tényezdt alkalmazok, két 1épcsében.

Az tlagos érték meghatarozésa soran a teriilet fajlagos brutté m2 ara 320 Ft/m2 lenne.
Az els6 korrekcio az értékmodositd tényezok miatt - 20%, ezaltal a fajlagos m2 ar 256 Ft/m2.
A miasodik korrekcidos lépcsé a szantofoldek hasznalata miatt - 42%-os korrekciot

eredményez, igy a fajlagos m2 ar brutté 148,48 Ft/m2, kerekitve 150 Ft/m2

Az értékelendé ingatlan fajlagos brutté m2 ara 150 Ft/m2.

Teleptilés | Hrsz A Fajlagos érték | Az ingatlan | Az  ingatlan
neve teriilet brutté (Ft/m2) | becsiilt, becsiilt
nagysagok forgalmi értéke | kerekitett
(m2) brutt6 (Forint) | bruttdé  értéke
(Ft)
Dany 0198/28 | 21.736 150 3.260.400 33 MFt

A danyi kiilteriileti ,,legel6 és it (sajat hasznalati)” megnevezésii ingatlan
becsiilt, forgalmi, kerekitett, piaci, brutté értéke 3,3 M Ft

azaz harommillio haromszazezer forint

Az ingatlan értékének megallapitasa a hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel és a

koltségalapu értékelési modszerrel nem keriil elvégzésre.

6. Korldtozo feltételek nyilatkozata

Az értékbecslés készitése sordn a megbiz6tol kapott informéciok helyességét ellendrzés
nélkiil elfogadtam. Nem vallalok felelésséget a masok éltal szolgaltatott informaciokért.

A megbizé eldzetes hozzajarulasa nélkiil az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen médon nem terjeszthetSk a nyilvanossag elé, hirdetés, njsag vagy barmilyen mas

nyilvanos média csatornan.
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A helyszini szemle alkalmaval a terilet felmérésére, feltdrasara 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, 2026. marcius 18. fr} é}’
(;f;’i.:::‘e«égjﬂ <

Fiilop Anna
ingatlanvagyon értékbecslé
Villig.szdm: ES - 245173
OKNYIR 5z4m:900927/2023

Fildp Anna ev.
2194 Tura, Katona utca 6.
Adbszam: 77581295-1-33




Eldterjesztés a Képviselo-testiilet 2026.03.26-i iilésére

Targy: A 0198/28 hrsz-u 6nkormanyzati ingatlan értékbecslése
Eléterjeszt: Godor Lajosné polgarmester
Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Képviselo-testiilet a 2023. marcius 25-1 iilésén elvi dontést hozott arr6l, hogy a 0198/14 hrsz-
u ingatlan egy részét értékesiti Szekeres Zsolt 2118 Dany, Temet6 u. 38. szam alatti lakos
részére. A teriiletre vonatkozo ingatlan értékbecslést Fiilop Anna értékbecslé elkészitette.

Az akkori értéktanusitvany szerint a teriilet fajlagos piaci brutt6 atlagértéke 150 Ft/m>.
Szekeres Zsolttal egyeztetve lehataroltuk a megvasarolni szandékozott teriiletrészt, ami a
foldhivatali térképen kijeldlve el6zetesen 18.600 m2 nagysagu volt. A teriilet felmérésére
megtortént, €s a pontos teriilet a foldmérési vazlat elkésziilte utan valt ismertté. 2024
marciusaban késziilt értékbecslés alapjan Szekeres Zsolt nyilatkozott arrdl, hogy a teriiletet
szandékozza megvasarolni, és az eldzetesen kalkulalt vételarat — 18.600 m2 x 150 Ft/m? =
2.790.000 Ft — elfogadta.

A Képviseld-testiilet 2025 juliusaban modositotta a Helyi Epitési Szabalyzatot, igy
jelenleg is telekalakitas van folyamatban a 0198/18 hrsz-u ingatlanon, és értékesitendé teriilet
Uj helyrajziszama a 0198/28 lesz. Jelenleg a foldhivatal altal zaradékolt Valtozasi Vazrajz van
a birtokunkban, ami tovabbi foldvédelmi eljarast igényel (helyi kozit lejegyzés a 0198/27 hrsz-
ra), és szolgalmi és vezetékjog bejegyzést igényel (MOL). Ezt kovetben adhatd be a
telekalakitasi kérelem. Az Onkormanyzat tovabbra is szeretné értékesiteni az adott ingatlant
Szekeres Zsolt részére. A 2026. marcius 17-én késziilt 0ij ingatlanvagyon értékelés alapjan a
pontos teriilet 21736 m?, értéke 3.260.400, - Ft.

Kérem a hatarozati javaslat elfogadasat.

Hatarozati javaslat:

Dény Kozség Onkormanyzatanak Képviselo-testillete a Dany, kilteriilet 0198/28 hrsz-u
ingatlan 21.736 m? nagysagu teriiletét Szekeres Zsolt, 2118 Dany Temetd u. 38. sz alatti lakos
részére értékesiteni szandékozik az értékbecslésben foglalt fajlagos, piaci, kerekitett bruttoé 150
Ft/m2 vételaron. A teriilet becsiilt, brutt6é forgalmi értéke 3.260.400, - Ft.

Felhatalmazza a polgdrmestert az ingatlan adasvételi szerz6désének megkotésére.

Hatarid6: azonnal
Felelds: Gédor Lajosné polgarmester

Dany, 2026. marcius 19.

Goédor Lajosné
polgarmester




