ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

Megbizé neve: Tordas Kézség Onkormanyzata
Megbizas targya: Tordas, Zartkert 1329; 1427; 1428; 1452; 1455; 1778 hrsz.
Helyrajzi szam(ok): 1329; 1427; 1428; 1452; 1455; 1778
Természetbeni cime: Tordas, Zartkert 1329; 1427; 1428; 1452; 1455; 1778 hrsz.
Az értékelés datuma: 2025.09.19
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INGATLANOK OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

Megbizé neve: Tordas Kézség Onkormanyzata

Megbizas targya: Tordas, Zartkert 1329; 1427; 1428; 1452; 1455; 1778 hrsz.

Természetbeni cime:|Tordas, Zartkert 1329; 1427; 1428; 1452; 1455; 1778 hrsz.

Hrsz: 1329; 1427; 1428; 1452; 1455; 1778

Szantd (1329, 1455 hrsz.)
Ingatlan(ok) tipusa: |Kert (1427, 1428, 1452 hrsz.
Erd6 (1778 hrsz.)

Ertékelés tipusa:

Forgalmi érték érték megallapitasa a megbizd részére.

Ertékelt jog: Tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: /1

Jelenlegi késziiltsége: 100%

Telkek teriilete:

1329 hrsz.: 1804 m2
1427 hrsz.: 1177 m2
1428 hrsz.: 1193 m2
1452 hrsz.: 4822 m2
1455 hrsz.: 2356 m2
1778 hrsz.: 826 m2
Ertékelés hatarnapja: 2025.09.19
Ertékelés érvényessége: 180 nap
[Szakvéleményt készitette: | Bors Gabor |

Ertékelés Osszesitett eredménye:

Piaci adatok dsszehasonlitasan alapulé forgalmi érték

Fé modszer | 57 200 000 - Ft

Hozam alapu érték

Nem alkalmazott | - ,- Ft

Koltség alapu érték

Nem alkalmazott | - ,- Ft

Osszesitett érték: § 57 200 000 - Ft
azaz Otvenhétmillé-kétszazezer Forint

A forgalmi érték egy becsllt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték, azaz "az a becsllt 6sszeg, amelyen varhato, hogy
az értékelt vagyontargy egy érdekelt vev és egy érdekelt eladd kdzott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertél mentesen jar
el, és a felek tisztaban vannak az 6sszes vonatkozo ténnyel, a jogegyenléség alapjan.”

A megallapitott érték AFA mentes!

Budapest, 2025.09.19

Készitette: é

Bors Gabor
ingatlan értékbecsl6

Szakvélemény Tordas, Zartkert 1329; 1427; 1428; 1452; 1455; 1778 hrsz.
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El6zmény

Tordas Kozség Onkormanyzata (2463 Tordas, Szabadsag Ut 87.) megbizta Bors Gabor egyéni
vallalkozé ingatlan értékbecslét (1223 Budapest XXll.ker. Bibic u. 18. ép:A. ajt6:2.) az ingatlan-
nyilvantartas szerint Tordas, Zartkert 1329; 1427; 1428; 1452; 1455; 1778 hrsz. alatti ingatlanok
értékelésével.

Ténymegqallapitasok

Ertékelésem targya Tordas, Zartkert 1329; 1427; 1428; 1452; 1455; 1778 hrsz.-a lres telek
teriiletek, melyek a telepiilés zartkerti részén helyezkednek el MK1 6vezetben.

A 1329 hrsz-u telek 1804 m2 nagysagu, keskeny, nadragszij alaku terilet, mely hossztengelyét
tekintve Dny-Ek-i tajolasu. Felszini rendezett, karbantartott. Kdzteriiletkapcsolattal rendelkezik, az
utca kétsavos, murvaval szort ut. Kérnyezetszennyezd anyagot nem taroltak az ingatlanon a szemle
idépontjaban. Villany kézm( a telek el6tt, az utcaban elérhetd. Ovezete MK1, beépithetésége 5%.

A 1778 hrsz-u telek 1177 m2 nagysagu, szabalytalan sokszdg alaku terllet, mely hossztengelyét
tekintve Dny-Ek-i tajolasu. Felszini fas, bokros, cserjés terilet. Kozteriletkapcsolattal rendelkezik,
az utca egy savos, murvas foldut. Kérnyezetszennyezé anyagot nem taroltak az ingatlanon a
szemle idBpontjaban. Villany kézm{ az utcaban elérhetd, de nem a telek elétt. Ovezete MK,
beépithetésége 5%.

A 1428 hrsz-u telek 1193 m2 nagysagu, szabalyos négyszdg alaku terilet, mely hossztengelyét
tekintve Dny-Ek-i tajolasu. Felszini fas, bokros, cserjés teriilet. Kdzteriiletkapcsolattal rendelkezik,
az utca egy savos, murvas foldut. Kérnyezetszennyezd anyagot nem taroltak az ingatlanon a
szemle id6pontjaban. Villany kézm( az utcaban elérhet6, de nem a telek el6tt, cca. 100 méterre.
Ovezete MK1, beépithetésége 5%.

A 1427 hrsz-u telek 1177 m2 nagysagu, szabalytalan sokszog alaku terllet, mely hossztengelyét
tekintve Dny-Ek-i tajolasu. Felszini fas, bokros, cserjés teriilet. Kozteriletkapcsolattal nem
rendelkezik. Kdrnyezetszennyezd anyagot nem taroltak az ingatlanon a szemle idépontjaban.
Villany kézmi{ az utcaban elérhet6, de nem a telek el6tt, cca. 100 méterre. Ovezete MK,
beépithetésége 5%.

A 1452 hrsz-u telek 4822 m2 nagysagu, szabalytalan sokszég, ,U” alaku terilet, mely
hossztengelyét tekintve Dny-Ek-i tajolasu. Felszini rendezett, karbantartott, jelenleg szantéféldként
hasznositott. Kozterlletkapcsolattal rendelkezik, az utca egy savos, keskeny flives foldut.
Kdrnyezetszennyezd anyagot nem taroltak az ingatlanon a szemle idépontjaban. Villany kdzmi a
telek elétt, az utcaban elérhets. Ovezete MK1, beépithetésége 5%.

A 1455 hrsz-u telek 2356 m2 nagysagu, szabalytalan sokszég, ,L” alaku terllet, mely
hossztengelyét tekintve Dny-Ek-i tajolasu. Felszini rendezett, karbantartott, jelenleg szantéfoldként
hasznositott. Kozterlletkapcsolattal rendelkezik, az utca egy savos, keskeny fuves foldut.
Kdérnyezetszennyezd anyagot nem taroltak az ingatlanon a szemle idépontjaban. Villany kézm( a
Sziirkebarat utcaban talalhato, kissé tavol cca. 150 méterre elérhetd. Ovezete MK1, beépithetésége
5%.

A kapott dokumentumok (tulajdoni lapok, térképmasolatok, helyszinrajz) alapjan az
ingatlanok beazonosithaték, jogilag rendezettek.

A megallapitott érték per, valamint igénymentes jogilag és ingatlan nyilvantartasban is szabalyozott
ingatlanra vonatkozik.

Szakvélemény Tordas, Zartkert 1329; 1427; 1428; 1452; 1455; 1778 hrsz.
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Ezen értéktanusitvanyban szereplé érték hatalyossaga a jelen vizsgalt ingatlan(ok) esetében 90
napig érvényes, azzal a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasagi események ez idé alatt
nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi, hatésagi, fizikai kbérnyezetében lényeges valtozas
nem torténik. Az érvényességi idén tul a hatalyossagi kiterjesztésének igényekor azt felil kell
vizsgalni, illetve aktualizalni kell.

Az altalam meghatarozott érték semmilyen ésszefiiggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval. Az
értékmeghatarozast nem befolyasolték a személyes szempontjaim, mindettdl figgetlendl
allapitottam meg a fenti értéket.

Az értékbecslésben régzitett megallapitasok, kévetkeztetések kizarélag szakmai szempontok

szerint keriiltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek
korlatozzak.

Szakértoi szemle:

a rendelkezésemre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini szakertéi szemlét
és az ezzel Osszefliggd koérnyezettanulmanyt tartottam, a vagyonértékeléshez sziikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabdl.

A helyszini szemlén a megbizé képvisel6je (Tordas Kozség Polgarmestere, Markus Pal)
vett részt!
A helyszini szemle ideje: 2025.09.19.

Az értékelés folyaman felhasznalt az ingatlannal kapcsolatos dokumentumok és mas adatok:
e Tulajdoni lapok
o Térképmasolatok
e Fotok

Az értékelés modszertani alapjai, feltételei

Az értékelés soran megvizsgaltam a foldterulet elhelyezkedését, kornyezetét, telekkonyvi adatait,
fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, miszaki, szerkezeti részleteit (az
épulletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az éplilet gépészeti rendszere), miiszaki allapotat, stb.

Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszkdézok hasznalhatosagi, eladhatésagi jellemzdinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve
becslilhetd az ingatlan keresettsége, vevé szempontjabdl értékes tulajdonsagai. A kévetkez6kben
ezen informacidkat ismertetjuk.

Az értékelésnél alkalmazott médszerek, alapelvek

Egy eszkoz értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési modszer alkalmazhato:
¢ piaci érték alapu értékelések, mint
¢ hozadéki értékelés
¢ forgalmi (6sszehasonlito) értékelés
¢ Kkoltségalapu értékelés
A HOZADEKI ERTEKELES az eszkdz jOvObeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertld koltségeinek kildnbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkdz
jovedelemtermelé képességét vizsgaljuk, azaz a jovében varhatéan képzddd, szabad
rendelkezésli pénzmennyiség jelenértékét szamszerisitjik, amely kifejezi az eszkdznek, mint
Uzleti befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a képz6dd dsszes, szabadon felhasznalhato
pénzmennyiség alatt azt az évente képz6dd készpénzmennyiséget értjuk, mely az adozas elbtt
fennmaradd eredmény és az amortizacido 6sszegébdl a szikséges beruhazasokat levonva, a
tulajdonosok szamara fennmarad.

Szakvélemény Tordas, Zartkert 1329; 1427; 1428; 1452; 1455; 1778 hrsz.
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A KOLTSEGALAPU értékelés megkozelitésének lényege, hogy a korlltekinté vasarld nem fizet
tobbet a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesitdé vagyontargy el6allitasi koltsége, melynek
hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az értékelés soran az
eszk6z ujraelballitasi koltségébdl levonjuk a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbdl
szarmazo eértékcsOkkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a foldterilet forgalmi
értékelésen alapuld értékét.

Az Ujraelballitasi koltség a hasonlo vagyontargy el6éallitasanak, vagy felépitésének koltsége, folyd
aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint
munkaerd alkalmazasaval. Ez a mddszer altalaban az uj épitésd, vagy killonleges célu eszkdzok
értékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatobb értéket.

A FORGALMI ERTEKELES mar megvaldsult, konkrét és jol ismert ligyletek arainak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, dsszehasonlitdsaval torténik. Az értékelés soran a piacon a kdzelmdultban
eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezziik és 6sszehasonlitjuk az értékelés
targyat képez6 vagyontarggyal. Az dsszehasonlitas soran a kdvetkezé, a piacot meghatarozé
tényez6ket vesszik figyelembe:

¢ a kereslet és kindlat vizsgalatakor attekintjuk a potencidlis felhasznaldk jellemzdit (szamuk,
vasarloerejik, izlésik, preferencidjuk, stb.), illetve azokra az eszkdzdkre Gsszpontositunk,
melyek eladatlanok, vagy Uresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy beruhazasi fazisban
vannak, hiszen barmely elem valtozasa ezek koziul a vizsgélt eszkdz aranak valtozasat
okozhatja,

¢ a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az &arat keressuk, melyet egy hasonléan
hasznosithaté helyettesité eszkozért fizetnének a vasarlok,

¢ az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyensulyat vizsgaljuk,
masrészt az eszk6z6k egymashoz valé viszonyat (pl. egy adott foldterllethez tartozé
épuletek, az elhelyezkedéshez kapcsoldédo kényelmi szolgaltatasok, a f6 tevékenységhez
szlikséges berendezések szama, kiszolgald eszkdzok, stb.),

¢ a kulsé hatasok szamszerisitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendilés, vagy a
gazdasagi depresszid hatasat, a varhatdé kilatasokat, a teruleti elhelyezkedést, az
onkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Foldterulet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kozul a forgalmi
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési korzetben végzink
O0sszehasonlitasokat, amelyek k6zds elemeket és hasonlé piaci lehetéségeket tartalmaznak.

Kozvetlen Osszehasonlitasra alkalmas adatok hianyaban egyéb vagyontargyakat veszunk
figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonlé terileteinek ingatlanpiacat.

Esetiinkben a FORGALMI ERTEKELES modszerét (piaci 6sszehasonlité modszer) alkalmaztam,
mint f6 modszert, mivel az értékelés céljanak legjobban ezen értékelési médszerek felelnek
meg.

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzdéinek, korilményeinek és befektetési
lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes
megtekintés és egyéb vonatkoz6 adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az értéket felbecslljuk. Az érték-megallapitas egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatamaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teend6kre, csupan az értékrdl ad véleményt.

Az értékmegallapité személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac eréi determinaljak.

Az értékmegallapitd becsllt értéket kdzol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték moédosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok
kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitd személynek azonositania, mérnie és
elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezd piacot, illetve kérnyezetét.

Szakvélemény Tordas, Zartkert 1329; 1427; 1428; 1452; 1455; 1778 hrsz.
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Az értéket altaldaban négy, egymassal 6sszefliiggé gazdasagi tényez6 teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a sz(ikésség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloers.

E négy tényezd kolcsonds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és
mindegyike sziikséges ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci ertékre. Az
alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany szerint:
‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsllt 6sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt
vagyontargy egy eérdekelt vevd és egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikézben
mindkét fél kényszert6l mentesen jart el, és mindkét fél kelléképpen tudataban van az
Osszes vonatkozo ténynek, a jogegyenléség alapjan.’

A fentiek, valamint az EVS 2020 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely 6sszegért egy
vagyontargyban valé érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerz8dés keretében és az értékelés
idépontjaban varhatdéan eladhato, feltételezve a kdvetkezdket:
* az elado hajlandé az eladasra,

* a targyalas idészakaban az érték nem valtozik,

* a vagyontargy szabadon keril piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik,

* atlagostol eltérd, specialis vevéi kuldnajanlat figyelembevételére, nem kertil sor.

Az értékelés soran a Megbizé altal kijeldlt ingatlan értékelésére kerllt sor a jelenleg ismert piaci
értékek figyelembevételével, tényleges helyszini miszaki szemlén alapulé becsléssel és
szamviteli médszerekkel, melynek soran normal valds piaci ertéket hataroztam meg.

A vagyonértékelésnél elsGsorban a piac értékitéletét vettem figyelembe, melyhez egyrészrol
korabbi tapasztalataimbol, masrészrél sajat adatbazisom és ingatlanos hirdetési portalok
adataibdl, illetve kilénbdz6 értékesitési és értékesithetéségi informacidkbdl jutottam.

Vizsgaltam a megfeleld piaci terileteket, 6sszegyjtéttem a vonatkozé adatokat, kivalasztottam a
megfeleld vizsgalati technikakat, és az ismereteimet, tapasztalataimat, valamint a szakmai
itéldképességem alapjan oldottam meg az értékelési problémat.

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartozo értéket
allapitottam meg.

Munkam soran figyelembe vettem a vagyonértékelésre vonatkozo altalanos szabalyokat,
eléirasokat, kiilonds tekintettel a tdbbszér modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendeletre, mely a
terméfoldnek nem mindsulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozésara vonatkozé
modszertani elvekrél szl

Az értékelési szakvélemény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené
Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXIl. torvény az informacioés onrendelkezési jogrol és
az informaciészabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a
természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténé védelmérél és
az ilyen adatok szabad aramlasarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon Kkiviil
helyezésérél sz6l6 jogszabalyoknak megfelel6 médon kezeli.

Szakvélemény Tordas, Zartkert 1329; 1427; 1428; 1452; 1455; 1778 hrsz.



Bors Gabor (nyilvant. szam.: 07028/2014) 29/7
1223 Budapest, Bibic u. 18/A. ajté2. borsgabor86@gmail.com tel.; 70-631-1727

Ingatlan nyilvantartasi adatok:

Tordas, Zartkert 1329 hrsz. zartkert
Helyrajzi szam: | 1329
l. rész

Teriilet megnevezése: Szanto
Teriilete: ( nm) 1804
Il. rész

Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: TORDAS KOZSEG ONKORMANYZATA
Cime: 2463 Tordas, Szabadsag utca 87
lll. rész

Bejegyz6 hatarozat: NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az ingatlan nyilvantartdsi adatokat részleteiben nem vizsgaltam, a mellékelt 2025.09.02-an kelt,
tulajdoni lap birtokaban végeztem az értékelést. Jogi ugyekben allast nem foglaltam.

Tordas, Zartkert 1427 hrsz. | zartkert
Helyrajzi szam: | 1427
l. rész

Teriilet megnevezése: Kert
Teriilete: ( nm) 1177
Il. rész

Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: TORDAS KOZSEG ONKORMANYZATA
Cime: 2463 Tordas, Szabadsag utca 87
lll. rész

Bejegyz6 hatarozat: NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Szakvélemény Tordas, Zartkert 1329; 1427; 1428; 1452; 1455; 1778 hrsz.
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Tordas, Zartkert 1428 hrsz. zartkert
Helyrajzi szam: | 1428
l. rész

Teriilet megnevezése: Kert
Terulete: ( nm) 1193
Il. rész

Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: Tulajdonos

Jogosult neve:

TORDAS KOZSEG ONKORMANYZATA

Cime:

2463 Tordas, Szabadsag utca 87

Ill. rész

Bejegyzd hatarozat:

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Tordas, Zartkert 1452 hrsz. | Zartkert
Helyrajzi szam: | 1452
l. rész

Teriilet megnevezése: Kert
Terilete: ( nm) 4822
Il. rész

Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: Tulajdonos

Jogosult neve:

TORDAS KOZSEG ONKORMANYZATA

Cime:

2463 Tordas, Szabadsag utca 87

Ill. rész

Bejegyz6 hatarozat:

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Szakvélemény

Tordas, Zartkert 1329; 1427; 1428; 1452; 1455; 1778 hrsz.
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Tordas, Zartkert 1778 hrsz. zartkert

Helyrajzi szam: | 1778

l. rész

Teriilet megnevezése: Erdé

Terilete: ( nm) 826

Il. rész

Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: TORDAS KOZSEG ONKORMANYZATA
Cime: 2463 Tordas, Szabadsag utca 87
lll. rész

Bejegyz6 hatarozat: NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Jogi rendezettséq, terhek:

A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, térképmasolat) alapjan az ingatlanok beazonosithatok,
jogilag rendezettek.

Szakvélemény Tordas, Zartkert 1329; 1427; 1428; 1452; 1455; 1778 hrsz.
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Az ingatlan altalanos jellemzoi:

Telepiilés neve:

Tordas

Lakosainak szama:

2312 6

Telepiilés leirasa:

Tordas kdzség Fejér varmegyében, a Martonvasari jarasban. Fejér
varmegye keleti részén fekszik, a Szent Laszlo-patak mellett,
terlletének északkeleti széle mar a Pest varmegyei Tarnokkal
hataros. A kérnyezé nagyobb telepiilések koziil Martonvasar 3, Erd
17, Biatorbagy 18, Bicske 26, Csakvar 27, Budapest pedig kereken
30 kilométerre fekszik. A legkozelebbi telepllés a kozuton csak
innen megkozelithetd, ezért zsaktelepllésnek tekintheté Gyuard, 2
kilométerre észak-északnyugati iranyban.

Egyetlen jelentésebb kiilterileti telepllésrésze Erdémajor, mely
Tordas centrumatol 3 kilométerre fekszik északkeletre, a tarnoki
hatarban. A 2001-es népszamlalasi adatok szerint Erdémajor
lakénépessége 16 foét tett ki, a lakdsok szama pedig 4 volt. Egy
viztorony és hajdani uradalmi épuletek talalhatoak itt.

Kbézpontjan egyedil a 7-es féut martonvasari szakaszatdl Gyuroig
hiuzédé 81 108-as ut vezet keresztil, amelyen az M7-es autdpalya
irAnyabdl is megkodzelithetd. Kdzigazgatasi terlletén a sztrada at is
halad — a tarnoki pihenéhely utan egy rovid szakaszon, a falu
beltertletétél tdbb kilométerre keletre —, de a kozség elérését
lehetévé tévé autdpalya-csomépont teljes egészében martonvasari
tertleten helyezkedik el

Telepiilésen beliili
elhelyezkedése:

Ertékelt

= ingatlanok a telepulés Zartkerti részén talalhatdo az
Oreghegyi részen helyezkednek el, mezdgazdasagi kiskertes
Ovezetben

Kornyezete:

Kdrnyezetikben eltér6 koru és szerkezeti kialakitasu uduldk,

préshazak, vendég hazak talalhatok.

Megkozelithetdésége:

Ertékelt ingatlan megkdzelitése murvas vagy folduton keresztill
lehetséges

Kozlekedés, Tordasra tomegkoézlekedéssel a Székesfehérvar és Gyurd kodzott
tomegkozlekedési kdzlekedd busszal lehet eljutni.

eszkdzok:

Utca burkolata: Murva, féld

Infrastruktura: Részleges

Epiilet elhelyezkedése a
telken:

Nincs épitmény

Jelenlegi hasznositas:

Mez6gazdasagi kiskert, fas tertletek, szantofold

Ertékbefolyasolo
kornyezeti tényezdk:

Zartkerti elhelyezkedés, megkdzelithetéségkedvezd
megkdzelithetbség

Szakvélemény

Tordas, Zartkert 1329; 1427; 1428; 1452; 1455; 1778 hrsz.
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Kozmiivek:

Ertékelt ingatlanok jellemzéen nem rendelkeznek kézmiivekkel, tobbségiik esetében villany kozmii az

utcaban megtalalhaté.
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Telkek jellemzése

A 1329 hrsz-u telek 1804 m2 nagysagu, keskeny, nadragszij alaku terilet, mely hossztengelyét
tekintve Dny-Ek-i tajolasu. Felszini rendezett, karbantartott. Kdzteriiletkapcsolattal rendelkezik, az
utca kétsavos, murvaval szért ut. Kérnyezetszennyezd anyagot nem taroltak az ingatlanon a szemle
idépontjaban. Vilny 5&')zml'] a telek el6tt, az utcaban elérhetd. Ovezete MK1, beépithetésége 5%.

e : ‘7, 1

2025/09/19

A 1778 hrsz-u telek 1177 m2 nagysagu, szabalytalan sokszog alaku terilet, mely hossztengelyet
tekintve Dny-Ek-i tajolasu. Felszini fas, bokros, cserjés terulet. Kozteruletkapcsolattal rendelkezik,
az utca egy savos, murvas foldut. Kérnyezetszennyez6 anyagot nem taroltak az ingatlanon a

szemle idépontjaban. Villany kézmii az utcaban elérhetd, de nem a telek elétt. Ovezete MK1,
beépithetésége 5%.

2025/09/19

N S e
i T R
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A 1428 hrsz-u telek 1193 m2 nagysagu, szabalyos négyszog alaku terilet, mely hossztengelyét
tekintve Dny-Ek-i tajolasu. Felszini fas, bokros, cserjés teriilet. Kdzteriiletkapcsolattal rendelkezik,
az utca egy savos, murvas foldut. Kérnyezetszennyez6 anyagot nem taroltak az ingatlanon a
szemle id6pontjaban. Villany k6zmi az utcaban elérhetd, de nem a telek elétt, cca. 100 méterre.
Ovezete MK1, beépithetésége 5%.

"

Ll (8

A 1427 hrsz-u telek 1177 m2 nagysagu, szabalytalan sokszog alaku terilet, mely hossztengelyet
tekintve Dny-Ek-i tajolasu. Felszini fas, bokros, cserjés terilet. Kozterlletkapcsolattal nem
rendelkezik. Kérnyezetszennyez® anyagot nem taroltak az ingatlanon a szemle idépontjaban.

Villany k6zm(i az utcaban elérhet®, de nem a telek elétt, cca. 100 méterre. Ovezete MK1,
beépithetésége 5%.

2025/09/18

Szakvélemény Tordas, Zartkert 1329; 1427; 1428; 1452; 1455; 1778 hrsz.
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A 1452 hrsz-u telek 4822 m2 nagysagu, szabalytalan sokszdg, ,U" alaku terllet, mely
hossztengelyét tekintve Dny-Ek-i tajolasu. Felszini rendezett, karbantartott, jelenleg szantoféldként
hasznositott. Kdzterlletkapcsolattal rendelkezik, az utca egy savos, keskeny fiives foldut.

Kornyezetszennyezd anyagot nem taroltak az ingatlanon a szemle iddpontjaban. Villany kozml a
telek elétt, az utcaban elérhetdé. Ovezete MK1, beépithetdsége 5%.

A 1455 hrsz-u telek 2356 m2 nagysagu, szabalytalan sokszég, ,L” alaku terilet, mely
hossztengelyét tekintve Dny-Ek-i tajolasu. Felszini rendezett, karbantartott, jelenleg szantéfoldként
hasznositott. Kézterlletkapcsolattal rendelkezik, az utca egy savos, keskeny fiives foldut.
Koérnyezetszennyezd anyagot nem taroltak az ingatlanon a szemle idépontjaban. Villany kézm( a

Szlrkebarat utcaban talalhatd, kissé tavol cca. 150 méterre elérheté. Ovezete MK1, beépithetésége
5%.

*'I
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HESZ:
Ertékelt ingatlanok jellemzéen MK’ 6vezetben helyezkednek el.

Szakvélemény Tordas, Zartkert 1329; 1427; 1428; 1452; 1455; 1778 hrsz.
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35. KERTES MEZOGAZDASAGI TERULET

38.§ (1) A kertes mezégazdasagi terillet a Szabalyozési terven Mk jellel jelolt, kistizemi jellegii sz616-

¢s bortermelés, valamint szabadid6 eltoltését szolgalo kertészeti tevékenység teriilete.

(2) Kertes mezigazdasagi teriilet Gvezeteiben elhelyezhetd épiilet
a) kertészeti termeléshez kapcsol6do;
b) sz616- és gylimdlestermesztéshez kapesolodo;
¢) bortermeléshez kapcsol6do;
d) az ezekhez kapcsolddo termék feldolgozasat, tarolasat, arusitasat biztositd

rendeltetést tartalmazhat.

(3) Kertes mezogazdasagi teriilet 6vezeteinek telkein épitmény-elhelyezés kizarélag 20%-ban sz616,
illetve gylimdles miiveléssel hasznositott telken lehetséges.

(4) MKk1 6vezetben a telekalakitas és az épitmény-elhelyezés feltételei a kvetkezok:

a) a kialakithat6 telek legkisebb teriilete: 1500 m?%;

b) a kialakithato telek legkisebb szélessége: 20 m;

¢) a beépités modja: szabadonallo;

d) a beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: 5%, de legfeljebb 75
m? brutté alap-teriilet;

e) az épiiletmagassag megengedett legnagyobb mértéke: 4,5m;

f) legnagyobb megengedhetd terepszint alatti beépitettség: 10%.

Szakvélemény Tordas, Zartkert 1329; 1427; 1428; 1452; 1455; 1778 hrsz.
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Piaci osszehasonlitd adatok elemzésén alapulo6 értékelés

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi tGigyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval tortént.
A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé modszer 6 1épései a kdvetkezdk voltak:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmddosité tényezék elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. VégsH értek szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban végeztem el,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szereplé ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentésen eltérd szélsé
értékeket az elemzés soran figyelmen kivil hagytuk.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az 0Osszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan megismertem, és
ezeket egyenként a targyi ingatlanhoz hozzamértem. Csak azonos értékformakat és csak azonos
jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) hasonlitottam d&ssze, illetve a kilénb6z6
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezbket alkalmaztam.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl alapértéket hataroztam meg. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teruletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

Ertékmodosité tényezék elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmddositdé  tényezdk
figyelembevételével tortént. Ertékmodositd tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényez6 vettem fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemz8. Az értékmaodositd
tényez6k kozul az alabbiakat minden esetben vizsgaltam:

Miiszaki szempontok: karosodasok, kivitelezési hibak, alaptertletek: brutté és nettd teriletek
megszokottol eltér6 nagysaga, alapozas modja, f6 teherhordd szerkezetek megoldasai, kozbens6
és zar6fodémek megoldasai, tetdszerkezet kialakitasa, hatarolé szerkezetek és nyilaszarok,
burkolatok min&ésége, értéke, szakipari munkak, éplletgépészet, felszereltség, mindség,
szolgaltatasok, épulettartozékok.

Epitészeti szempontok: felépitmény célja, helyiségek szama, belsé elrendezés, komfortfokozat,
miemléki védettség, vizbazisvédelmi védbéovezet, egyéb épitészeti elbirasok.

Hasznalati szempontok: épités, felljitas éve, komolyabb karesemények, karbantartas helyzete,
Uzemeltetés, rendeltetésszeri hasznalat.

Telekadottsagok: telek alakja, tajolas, lejtés, épitési lehetéség (beépithetd terlilet, megengedett
épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, névényzet, telek tartozékai.
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Infrastruktara: villany, viz, gazellatas, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitas, kozlekedés
(tomegkodzlekedés, megalldk, utburkolat), megkozelithetéség, ellatas, tavolsag alap- és kdzépszinti
ellatasi kdzpontoktol, oktatasi intézmények, szabadidds létesitmények, telekommunikacio.

Kérnyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények, dvezet, kilatas, panorama,
szennyezd forrasok, kdrnyezeti artalmak.

Alternativ  hasznositas szempontjai:  funkciovaltdsra valé alkalmassag, atépithetéség,
megoszthatdsag, bdvithetéség.

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas: tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon,
résztulajdon, kapcsol6do jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.), az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
és be nem jegyzett egyéb jogok és tények, OESZ és a helyi épitési szabalyozas.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmddositd tényezk kozil az értéket jelentésen befolyasoldkat tlintettem
fel, és ha lehet6ség volt ra, akkor értékmodositoé hatasukat szamszerlien is meghataroztam.

Az értékmodositd tényez6k alapjan médositottam a fajlagos alapértéket.

Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositédsa utan kialakulo fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként allapitottam meg.

Szamitasaim készitése sordan megprobaltam kbézds alapot talalni a targyi ingatlanok és az
O0sszehasonlité ingatlanok kdzott méretik tekintetében.

Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté négyzetméterenkénti arat kapjak,
maddositanom kellett az 6sszehasonlito ingatlanok négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan nagyobb, mint a targyi ingatlan, akkor néveltem annak négyzetméterenkénti
arat. Ha egy adott ingatlan kisebb, mint a targyi ingatlan, akkor csodkkentettem annak
négyzetméterenkénti arat. A modositasok (pozitiv-negativ irdnyban) azon tapasztalatunkon
alapultak, hogy minél kisebb az adott ingatlan, annal tdbbet ér négyzetméterenkeént.

Szamitasaim készitése soran megprobaltam az 6sszehasonlitdé ingatlanokat féldrajzi
elhelyezkedésik szerint kategorizalni. Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté
négyzetméterenkénti arat kapjak, moddositanom kellett az dsszehasonlitd ingatlanok
négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan jobb foldrajzi elhelyezkedés( volt, mint a targyi ingatlan, akkor csdkkentettem
annak négyzetméterenkénti arait.

Ha egy ingatlan rosszabb foldrajzi elhelyezkedési volt, mint a targyi ingatlan, akkor néveltem annak
négyzetméterenkeénti arait.

A moédositasok (pozitiv-negativ iranyban) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy egy adott ingatlan
négyzetméterenkénti arat nagymértékben befolyasolja a région, varoson, vagy kerlleten beldli
elhelyezkedése. Minél jobb elhelyezkedési egy ingatlan annal tdbbet ér négyzetméterenként.
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Ingatlan(ok) értéke a piaci 0sszehasonlitdé moédszerrel:

1329 hrsz.:
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelends haso;smzée_ ; hasos:lzz- > hag:;;z'_ .
Ingatlan cime: Tordas, ﬁflsrtzkert 1329 Tordas, Rizling utca| Tordas Oreghegy Tordas, Fabrika sor
Kornyezete:| mezbégazdasagi kertes nez6gazdasagi kertegnezdgazdasagi kertegnezégazdasagi kertes
Jelleg, funkcio: mezéqazq:ﬁ'lségi kiskert, beépitetlen terilet beépitetlen terilet tele!< E)ontandc')
taroloépulettel épulettel
Owezeti besorolas: MK1 Mk1 Mk1 Mk1
Adat forrasa: ///////////// https://ingatlan.com/| https://ingatlan.com/ | https://ingatlan.com/
34279174 34705293 34687996
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 11 900 000 22 900 000 18 500 000
telekméret (m?) 1804 1597 3540 2175
fajlagos ar (Ft/m2) 7 451 6 469 8 506
tulajdonatr. viszonyal/tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idépontja 2025. szeptember | 2025. szeptember 2025. szeptember
kinalat/adasvétel idépontja miatti korrekcids tényez6 0,85 0,85 0,85
korrigdlt fajlagos ar (Ft/m2) | 6 334 5 499 7 230
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
elhelyezkedés Oreghegy, hasonlo hasonlo hasonlé
Fabrika sor 1,00 1,00 1,00
telekméret (m2) 1804 hasonlo nagyobb hasonlé
1,00 1,10 1,00
Ovezeti besorolas MK1 hasonlo hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
beépithetéség 5% hasonlo hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
forma, alak, lejtés, egyéb nadragszij alaku, lejtés hasonlo hasonlo kedvez6bb
kézmivek villany az utcaban villany hasonl6 villany, viz
0,95 1,00 0,90
épulet nincs hasonlé kedvezébb kedvez&bb
1,00 0,95 0,90
megkozelithetéség murvas uton kedvezétlenebb kedvezétlenebb hasonlé
széles, kétsavos 1,05 1,05 1,00
kozteruletkapcsolat van hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
(OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 6 334 6 048 5422
Osszes korrekcio
SULYOZAS
telek tertilete (m2) 1804
fajlagos atlagar (Ft/m2) 5939
becslilt érték (Ft) 10 713 702
becsiilt érték kerekitve (Ft) 10 700 000

Szakvélemény

Tordas, Zartkert 1329; 1427; 1428; 1452; 1455; 1778 hrsz.



Bors Gabor (nyilvant. szam.: 07028/2014)

29/22

1223 Budapest, Bibic u. 18/A. ajté2. borsgabor86@gmail.com tel.; 70-631-1727
1778 hrsz.:
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd ha::;?,f:_ ] haso::;z'_ . haso::;z- .
Ingatlan cime: Tordas, ﬁfsrtzkert 1778 Tordas, Rizling utca| Tordas Oreghegy Tordas, Fabrika sor
Kornyezete:| mezbégazdasagi kertes Inezégazdasagi kertegnez6gazdasagi kertegmezdgazdasagi kertes
Jelleg, funkcio: mez"j?az",?ségi kiskert, beépitetlen terilet beépitetlen terllet tele!< ?ontandé
taroloépllettel épulettel
Owezeti besorolas: MK1 Mk1 Mk1 Mk1
Adat forrésa: // https://ingatlan.com/ | https://ingatlan.com/ | https://ingatlan.com/
/ 34279174 34705293 34687996
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 11 900 000 22 900 000 18 500 000
telekméret (m?) 1177 1597 3540 2175
fajlagos ar (Ft/m2) 7 451 6 469 8 506
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idépontja 2025. szeptember | 2025. szeptember 2025. szeptember
kinalat/adasvétel idépontja miatti korrekcios tényezd 0,85 0,85 0,85
korrigalt fajlagos &r (Ft/m2) | 6334 5 499 7 230
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
elhelyezkedés Oreghegy, hasonlé hasonlé hasonlé
Fabrika sor 1,00 1,00 1,00
telekméret (m2) 1177 hasonlé nagyobb nagyobb
1,00 1,10 1,05
Ovezeti besorolas MK1 hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
beépithetéség 5% hasonlé hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
forma, alak, lejtés, egyéb szabalytalan alaku, lejtés kedvezébb kedvezébb kedvezébb
terulet,fz;c”itsgifozserjés, 0.95 0.5 0,90
k6zmivek villany az utcaban, de villany kedvezébb villany, viz
nem a telek el6tt 0,90 0,95 0,85
épulet nincs hasonlé kedvezébb kedvezébb
1,00 0,95 0,90
megkozelithetéség murvas, foldaton hasonlé hasonlé kedvezébb
keskeny egysavos 1,00 1,00 0,95
kozteruletkapcsolat van hasonlé hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 5 384 5224 4 699
Osszes korrekcio
SULYOZAS
telek tertlete (m2) 1177
fajlagos atlagar (Ft/m2) 5105
becsllt érték (Ft) 6 008 669
becsiilt érték kerekitve (Ft) 6 000 000

Szakvélemény

Tordas, Zartkert 1329; 1427; 1428; 1452; 1455; 1778 hrsz.



Bors Gabor (nyilvant. szam.: 07028/2014)

29/23

1223 Budapest, Bibic u. 18/A. ajté2. borsgabor86@gmail.com tel.; 70-631-1727
1428 hrsz.:
Osszehasonlitds szempontjai Ertékelends hasc:;SmZ:_ ] haso::;z'_ . hasoj:;z'_ .
Ingatlan cime: Tordas, ﬁfsrtzkert 1428 Tordas, Rizling utca| Tordas Oreghegy Tordas, Fabrika sor
Kornyezete:| mezégazdasagi kertes Inezégazdasagi kerteynez6gazdasagi kertegmezdgazdasagi kertes
Jelleg, funkcio: meZ(Sgazqa}Ségi kiskert, beépitetlen tertlet beépitetlen terllet tele!< ?ontand()
taroloépllettel épulettel
Owezeti besorolas: MK1 Mk1 Mk1 Mk1
Adat forrésa: // https://ingatlan.com/ | https://ingatlan.com/ | https://ingatlan.com/
/ 34279174 34705293 34687996
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 11 900 000 22 900 000 18 500 000
telekméret (m?) 1193 1597 3540 2175
fajlagos ar (Ft/m2) 7 451 6 469 8 506
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idépontja 2025. szeptember | 2025. szeptember 2025. szeptember
kinalat/adasvétel idépontja miatti korrekcios tényezd 0,85 0,85 0,85
korrigalt fajlagos &r (Ft/m2) | 6334 5 499 7 230
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
elhelyezkedés Oreghegy hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
telekméret (m2) 1193 hasonlé nagyobb nagyobb
1,00 1,10 1,05
Ovezeti besorolas MK1 hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
beépithetéség 5% hasonlé hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
széles, szabalytalan
forma, alak, lejtés, egyéb négyszdg alaku, enyhén kedvezébb kedvezébb kedvezébb
leitds
terulet,fz;c”itsgifozserjés, 0.95 0.5 0,90
kézmivek villany az utcaban, de villany kedvezébb villany, viz
nem a telek el6tt 0,90 0,95 0,85
épulet nincs hasonlé kedvezébb kedvezébb
1,00 0,95 0,90
megkozelithetéség murvas uton hasonlé hasonlé kedvezébb
keskeny egysavos 1,00 1,00 0,95
kozteruletkapcsolat van hasonlé hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 5384 5224 4 699
Osszes korrekcio
SULYOZAS
telek tertlete (m2) 1193
fajlagos atlagar (Ft/m2) 5105
becslilt érték (Ft) 6 090 350
becsiilt érték kerekitve (Ft) 6 100 000

Szakvélemény

Tordas, Zartkert 1329; 1427; 1428; 1452; 1455; 1778 hrsz.



Bors Gabor (nyilvant. szam.: 07028/2014)

29/24

1223 Budapest, Bibic u. 18/A. ajté2. borsgabor86@gmail.com tel.; 70-631-1727
1427 hrsz.:
Osszehasonlitds szempontjai Ertékelendd haso;smz(f_ 1 haso::;z'_ . haso::;z'_ .
Ingatlan cime: Tordas, ﬁfsrtzkert 1427 Tordas, Rizling utca| Tordas Oreghegy Tordas, Fabrika sor
Kérnyezete:| mez8égazdasagi kertes nezégazdasagi kertegmez6gazdasagi kertegnezdégazdasagi kertes
Jelleg, funkcio: mez"jgach?s?"_gi kiskert, beépitetlen teriilet beépitetlen terilet tele!< ?ontand()
taroléépllettel épulettel
Owezeti besorolas: MK1 Mk1 Mk1 Mk1
Adat forrésa: // https://ingatlan.com/ | https://ingatlan.com/ | https://ingatlan.com/
/ 34279174 34705293 34687996
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 11 900 000 22 900 000 18 500 000
telekméret (m?) 1177 1597 3540 2175
fajlagos ar (Ft/m2) 7 451 6 469 8 506
tulajdonatr. viszonyal/tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idépontja 2025. szeptember | 2025. szeptember 2025. szeptember
kinalat/adasvétel idépontja miatti korrekcios tényezd 0,85 0,85 0,85
korrigalt fajlagos &r (Ft/m2) | 6334 5 499 7 230
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
elhelyezkedés Oreghegy hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
telekméret (m2) 1177 hasonlé nagyobb nagyobb
1,00 1,10 1,05
Ovezeti besorolas MK1 hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
beépithetéség 5% hasonlé hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
forma, alak, lejtés, egyéb szabalytalan sokszog kedvez&bb kedvezsbb kedvezsbb
alaku, enyhén lejts
terulet,fz;ﬁitsgifozsenés, 0,95 0.95 0,90
kdézmivek villany az utcaban, de villany kedvezébb villany, viz
nem a telek el6tt 0,90 0,95 0,85
épulet nincs hasonlo kedvezébb kedvezébb
1,00 0,95 0,90
megkozelithetéseg munas uton hasonlo hasonlo kedvezébb
keskeny egysawos 1,00 1,00 0,95
kozteruletkapcsolat nincs kedvezébb kedvezébb kedvezébb
0,80 0,80 0,80
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 4117 4124 3253
Osszes korrekcio
SULYOZAS
telek tertlete (m2) 1177
fajlagos atlagar (Ft/m2) 3834
becsllt érték (Ft) 4 512 968
becsiilt érték kerekitve (Ft) 4 500 000

Szakvélemény

Tordas, Zartkert 1329; 1427; 1428; 1452; 1455; 1778 hrsz.



Bors Gabor (nyilvant. szam.: 07028/2014)

29/25

1223 Budapest, Bibic u. 18/A. ajté2. borsgabor86@gmail.com tel.; 70-631-1727
1452 hrsz.:
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd haso;fﬁzée_ ] ha?::;g'_ . hagj:lig'_ .
Ingatlan cime: Tordas, ifsrtzkert 1452 Tordas, Rizling utca| Tordas Oreghegy Tordas, Fabrika sor
Kérnyezete:| mez8égazdasagi kertes nezégazdasagi kertegmez6gazdasagi kertegnezdégazdasagi kertes
Jelleg, funkcio: meza@!az",?se,",gi Kiskert, beépitetlen tertlet beépitetlen terulet tele!< ?ontandc’)
taroloépllettel épuilettel
Ovezeti besorolas: MK1 Mk1 Mk1 Mk1
Adat forrésa: / https://ingatlan.com/ | https://ingatlan.com/ | https://ingatlan.com/
/ / 34279174 34705293 34687996
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 11 900 000 22 900 000 18 500 000
telekméret (m?) 4822 1597 3540 2175
fajlagos ar (Ft/m2) 7 451 6 469 8 506
tulajdonatr. viszonyal/tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idépontja 2025. szeptember | 2025. szeptember 2025. szeptember
kinalat/adasvétel idépontja miatti korrekcios tényezd 0,85 0,85 0,85
korrigdlt fajlagos ar (Ft/m2) | 6 334 5499 7 230
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
elhelyezkedés Oreghegy hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
telekméret (m2) 4 822 kisebb kisebb kisebb
0,85 0,95 0,90
Ovezeti besorolas MK1 hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
beépithetéség 5% hasonlé hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
forma, alak, lejtés, egyeéb szabalytalan sokszog kedvezdbb kedvezdbb kedvezdbb
alaku, enyhén lejtés
terllet, jelenleg szanté 0,95 0,95 0,95
k6zmivek villany az utcaban, de villany kedvezébb villany, viz
nem a telek el6tt 0,90 0,95 0,85
épulet nincs hasonlé kedvezébb kedvezébb
1,00 0,95 0,90
megkozelithet6ség félduton kedvezdbb kedvezdbb kedvezdbb
keskeny egysavos 0,95 0,95 0,90
kozterlletkapcsolat van hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 4117 4124 3615
Osszes korrekcié
SULYOZAS
telek tertilete (m2) 4 822
fajlagos atlagar (Ft/m2) 3954
becslilt érték (Ft) 19 064 213
becsiilt érték kerekitve (Ft) 19 100 000

Szakvélemény

Tordas, Zartkert 1329; 1427; 1428; 1452; 1455; 1778 hrsz.



Bors Gabor (nyilvant. szam.: 07028/2014)

29/26

1223 Budapest, Bibic u. 18/A. ajté2. borsgabor86@gmail.com tel.; 70-631-1727
1455 hrsz.:
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd haso;fﬁzée_ ] ha?::;g'_ . hagj:lig'_ .
Ingatlan cime: Tordas, ifsrtzkert 1455 Tordas, Rizling utca| Tordas Oreghegy Tordas, Fabrika sor
Kérnyezete:| mez8égazdasagi kertes nezégazdasagi kertegmez6gazdasagi kertegnezdégazdasagi kertes
Jelleg, funkcio: meza@!az",?se,",gi Kiskert, beépitetlen tertlet beépitetlen terulet tele!< ?ontandc’)
taroloépllettel épuilettel
Ovezeti besorolas: MK1 Mk1 Mk1 Mk1
Adat forrésa: / https://ingatlan.com/ | https://ingatlan.com/ | https://ingatlan.com/
/ / 34279174 34705293 34687996
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 11 900 000 22 900 000 18 500 000
telekméret (m?) 2 356 1597 3 540 2175
fajlagos ar (Ft/m2) 7 451 6 469 8 506
tulajdonatr. viszonyal/tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idépontja 2025. szeptember | 2025. szeptember 2025. szeptember
kinalat/adasvétel idépontja miatti korrekcios tényezd 0,85 0,85 0,85
korrigdlt fajlagos ar (Ft/m2) | 6 334 5499 7 230
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
elhelyezkedés Oreghegy hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
telekméret (m2) 2 356 kisebb nagyobb hasonl6
0,95 1,05 1,00
Ovezeti besorolas MK1 hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
beépithetéség 5% hasonlé hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
forma, alak, lejtés, egyeéb szabalytalan sokszog kedvezdbb kedvezdbb kedvezdbb
alaku, enyhén lejtés
terllet, jelenleg szanté 0,95 0,95 0,95
k6zmivek villany az utcaban, de villany kedvezébb villany, viz
nem a telek el6tt 0,90 0,95 0,85
épulet nincs hasonlé kedvezébb kedvezébb
1,00 0,95 0,90
megkozelithet6ség félduton kedvezdbb kedvezdbb kedvezdbb
keskeny egysavos 0,95 0,95 0,90
kozterlletkapcsolat van hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 4 750 4674 4 338
Osszes korrekcié
SULYOZAS
telek terilete (m2) 2 356
fajlagos atlagar (Ft/m2) 4 589
becslilt érték (Ft) 10 811 631
becsiilt érték kerekitve (Ft) 10 800 000

Szakvélemény

Tordas, Zartkert 1329; 1427; 1428; 1452; 1455; 1778 hrsz.



Bors Gabor (nyilvant. szam.: 07028/2014) 29/27
1223 Budapest, Bibic u. 18/A. ajté2. borsgabor86@gmail.com tel.; 70-631-1727

Az ingatlan értékelésének osszesitése:

Esetiinkben a FORGALMI ERTEKELES (piaci 6sszehasonlité médszer) médszerét alkalmaztam,
mint f6 modszert, mivel az értékelés céljanak legjobban ezen értékelési mdédszer felel meg.

Szakért6i mérlegelés alapjan a végsO, egyeztetett forgalmi érték megallapitasakor piaci
0sszehasonlitdé adatok szerint képzett értéket 100%-o0s sulyozassal vettem figyelembe.
Végso érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 10,7 MFt  suly: 100% 10,7 MFt
Hozamszamitason alapul6 érték: MFt  suly: 0% MFt
Koltség alapu érték: MFt  suly: 0% MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 10,7 MFt
A szakeértdi jelentésben szerepld - Tordas, Zartkert 1329 hrsz.
( 1329 hrsz ) szam alatti ingatlan tehermentes valos piaci
értékét 6sszesen: 10 700 000 ,- Ft-ban, azaz
Tizmillio-Hétszazezer forintban hataroztam meg.

Végso érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 6,0 MFt suly: 100% 6,0 MFt
Hozamszamitason alapul6 érték: MFt  suly: 0% MFt
Koltség alapu érték: MFt  suly: 0% MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 6,0 MFt
A szakeértdi jelentésben szerepld - Tordas, Zartkert 1778 hrsz.
( 1778 hrsz ) szam alatti ingatlan tehermentes valos piaci
értékét 6sszesen: 6 000 000 ,- Ft-ban, azaz
Hatmillié forintban hataroztam meg.

Végso érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) értek: 6,1 MFt suly: 100% 6,1 MFt
Hozamszamitason alapul6 érték: MFt  suly: 0% MFt
Koltség alapu érték: MFt  suly: 0% MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 6,1 MFt
A szakeértdi jelentésben szerepld - Tordas, Zartkert 1428 hrsz.
( 1428 hrsz ) szam alatti ingatlan tehermentes valos piaci
értékét 6sszesen: 6 100 000 ,- Ft-ban, azaz
Hatmillié-Egyszazezer forintban hataroztam meg.

Végso érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 45 MFt suly: 100% 4,5 MFt
Hozamszamitason alapul6 érték: MFt  suly: 0% MFt
Koltség alapu érték: MFt  suly: 0% MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 4,5 MFt
A szakeértdi jelentésben szerepl6 - Tordas, Zartkert 1427 hrsz.
( 1427 hrsz ) szam alatti ingatlan tehermentes valos piaci
értékét 6sszesen: 4 500 000 ,- Ft-ban, azaz
Hatmillio-Egyszazezer forintban hataroztam meg.

Szakvélemény Tordas, Zartkert 1329; 1427; 1428; 1452; 1455; 1778 hrsz.



Bors Gabor (nyilvant. szam.: 07028/2014) 29/28
1223 Budapest, Bibic u. 18/A. ajté2. borsgabor86@gmail.com tel.; 70-631-1727
Végso érték meghatarozasa:
Piaci alapu (forgalmi) érték: 19,1 MFt suly: 100% 19,1 MFt
Hozamszamitason alapul6 érték: MFt  sdly: 0% MFt
Koltség alapu érték: MFt  suly: 0% MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 19,1 MFt
A szakeértdi jelentésben szerepld - Tordas, Zartkert 1452 hrsz.
( 1452 hrsz ) szam alatti ingatlan tehermentes valos piaci
értékét 6sszesen: 19 100 000 ,- Ft-ban, azaz
Tizenkilencmillio-Egyszazezer forintban hataroztam meg.
Végso érték meghatarozasa:
Piaci alapu (forgalmi) érték: 10,8 MFt suly: 100% 10,8 MFt
Hozamszamitason alapul6 érték: MFt  sdly: 0% MFt
Koltség alapu érték: MFt  suly: 0% MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 10,8 MFt
A szakért6i jelentésben szerepl6 - Tordas, Zartkert 1455 hrsz.
( 1455 hrsz ) szam alatti ingatlan tehermentes valos piaci
értékét 6sszesen: 10 800 000 ,- Ft-ban, azaz
Tizmillié-Nyolcszazezer forintban hataroztam meg.

Szakvélemény

Tordas, Zartkert 1329; 1427; 1428; 1452; 1455; 1778 hrsz.



Bors Gabor (nyilvant. szam.: 07028/2014) 29/29
1223 Budapest, Bibic u. 18/A. ajté2. borsgabor86@gmail.com tel.; 70-631-1727

Jelen értékbecslés kizardlaq az alabbi feltételek mellett érvényes:

» Az ingatlan teher-, igény- és permentes allapota.

» Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbiz6 szolgaltatta.

» Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek
vizsgalatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok
valbésaghliségéért semmiféle felel6sséget nem vallalhatok.

» Az ingatlan tulajdoni lapjan szerepl6 adatokat és tényeket valdsnak tekintettem, tovabba
feltételeztem, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen moédon korlatozas ala nem esik.

» Nem vallalok felelésséget a piaci, gazdasagi korilményekben bekévetkezhetd esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatarnapja utan bekévetkezd események vagy korilmények
megvaltozasa esetén nem vagyok koételezhetd jelen szakvéleményem téritésmentes ujrairasara.

» A jelentésben szerepl6 értékek az értékelés hatarnapjanak megfelelé pénziigyi kondicidkat
tikrozik.

> Ertékbecslésemben hozzaérté, felelés, ,a j6 gazda gondossagaval eljaré” tulajdonost
feltételeztem.

» Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizarélag az ingatlan
bemutatasat, azonosithatéosagat célozzak.

» Az értékelés soran feltételeztem, hogy az ingatlanon nem talalhatok olyan rejtett, nem lathaté
vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.

» Megbizas nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épliletfizikai,
kérnyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok hasznalati jogara
vonatkozo vizsgalatok végzése. Fontosnak tartom rbgziteni, hogy ilyen iranyu ismeretekkel nem is
rendelkezem. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tértént.

> Jelen értékbecslés a megjeldlt célra késziil és kizardlag arra hasznalhato fel. Barmilyen mas
felhasznalas esetén semminemli felel6sséget nem vallalok.

» Jelen szakvélemény kizardlag a Megbizo részére késziilt értekbecslés. Ezzel a céllal nem
Osszefliggl lgylet felhasznalasa esetén sem birédsagi megjelenésre, sem tanuskodasra — eltéré
megallapodas hianyaban — nem vagyok kételezheté.

» Jelen értekbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikalt
anyagokban hivatkozni. Vallalkozasom nem véllal felelésséget semmiféle kévetkezményként,
véletlenszerlien vagy blintetésként felmeriils veszteségért, karért vagy raforditasért (kiemelten az
el nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.). Veszélyes anyagok feltarasara vonatkozo vizsgalatot
nem végeztem. A vagyonértékel6 szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a
veszélyes, egészségre artalmas anyagokat.

» Veszélyes anyagok, példaul azbeszt, savak, mezbgazdasagi névényvédd szerek, egyes
szigetel6 anyagok jelenléte jelentGsen befolyasolhatia az ingatlan érékét. Az értékelés
elvégzésekor feltételeztem, hogy ilyen anyagok nem talélhatok az ingatlanon.

Amennyiben sziikséges, ez lgyben Megrendels kételessége kbrnyezetvédelmi szakérté kilbn
megbizasa.

Mellékletek:

- tulajdoni lap

- térképmasolat

- telepuiléstérkép

- fényképek

- Osszehasonlité adatok

Szakvélemény Tordas, Zartkert 1329; 1427; 1428; 1452; 1455; 1778 hrsz.



Tulajdonilap-masolat

Fejér Varmegyei Kormanyhivatal Oldal 1/1
Foldhivatali Féosztaly Foldhivatali (szemle) Tordas
Osztaly 6. Ugyazonosito: . .
8000 Székesfehérvar, Kégl Gy. u. 1. INVER/TULLAP/20250002/452597  Zartkert, 1329 helyrajzi szam
2025.09.02
Tordas, Zartkert, 1329
I. RESZ
1. Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
999954/1995.03.16
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Szanté 4 osztaly 1804 4,38

Il. RESZ

3. Bejegyzé hatarozat, érkezési idé:
53013/2/1991.01.27
Tulajdonjog
Jogallas: TULAJDONOS
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogcim: 1990. évi LXV. t6rv. 107. § (2) bek., 53013/2/1991.01.27

Név: TORDAS KOZSEG ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 2463 TORDAS, Szabadsag utca 87

lll. RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdonilap-méasolat tartalma a kiaddst megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fenndllé bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsiil hiteles bizonyité erejli dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



Tulajdonilap-masolat

Fejér Varmegyei Kormanyhivatal Oldal 1/1
Foldhivatali Féosztaly Foldhivatali (szemle) Tordas
Osztaly 6. Ugyazonosito: . .
8000 Székesfehérvar, Kégl Gy. u. 1. INYER/TULLAP/20250002/452597 ~ Zartkert, 1427 helyrajzi szam
2025.09.02
Tordas, Zartkert, 1427
I. RESZ
1. Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
999954/1995.03.16
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kert 3 osztaly 1177 2,46

Il. RESZ

6. Bejegyzé hatérozat, érkezésiidé:
53013/-2/1991.10.17
Tulajdonjog
Jogallas: TULAJDONOS
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogcim: 1990. évi LXV. t6rv. 107. § (2) bek., 53013/-2/1991.10.17

Név: TORDAS KOZSEG ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 2463 TORDAS, Szabadsag utca 87

lll. RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdonilap-méasolat tartalma a kiaddst megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fenndllé bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsiil hiteles bizonyité erejli dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



Tulajdonilap-masolat

Fejér Varmegyei Kormanyhivatal Oldal 1/1
Foldhivatali Féosztaly Foldhivatali (szemle) Tordas
Osztaly 6. Ugyazonosito: . .
8000 Székesfehérvar, Kégl Gy. u. 1. INYER/TULLAP/20250002/452597 ~ Zartkert, 1428 helyrajzi szam
2025.09.02
Tordas, Zartkert, 1428
I. RESZ
1. Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
999954/1995.03.16
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kert 3 osztaly 1193 2,49

Il. RESZ

3. Bejegyzé hatarozat, érkezési idé:
53013/2/1991.01.27
Tulajdonjog
Jogallas: TULAJDONOS
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogcim: 1990. évi LXV. t6rv. 107. § (2) bek., 53013/2/1991.01.27

Név: TORDAS KOZSEG ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 2463 TORDAS, Szabadsag utca 87

lll. RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdonilap-méasolat tartalma a kiaddst megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fenndllé bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsiil hiteles bizonyité erejli dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



Tulajdonilap-masolat

Fejér Varmegyei Kormanyhivatal Oldal 1/1
Foldhivatali Féosztaly Foldhivatali (szemle) Tordas
Osztaly 6. Ugyazonosito: . .
8000 Székesfehérvar, Kégl Gy. u. 1. INYER/TULLAP/20250002/452597  Zartkert, 1452 helyrajzi szam
2025.09.02
Tordas, Zartkert, 1452
I. RESZ
1. Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
999962/1995.01.02
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kert 3 osztaly 4822 10,08

Il. RESZ

3. Bejegyzé hatarozat, érkezési idé:
53013/-2/1991.10.17
Tulajdonjog
Jogallas: TULAJDONOS
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogcim: 1990. évi LXV. t6rv. 107. § (2) bek., 53013/-2/1991.10.17

Név: TORDAS KOZSEG ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 2463 TORDAS, Szabadsag utca 87

lll. RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdonilap-méasolat tartalma a kiaddst megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fenndllé bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsiil hiteles bizonyité erejli dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



Tulajdonilap-masolat

Fejér Varmegyei Kormanyhivatal Oldal 1/1
Foldhivatali Féosztaly Foldhivatali (szemle) Tordas
Osztaly 6. Ugyazonosito: . .
8000 Székesfehérvar, Kégl Gy. u. 1. INVER/TULLAP/20250002/452597 ~ Zartkert, 1455 helyrajzi szam
2025.09.02
Tordas, Zartkert, 1455
I. RESZ
1. Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
999954/1995.03.16
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Szanté 5 osztély 2356 4,71

Il. RESZ

3. Bejegyzé hatarozat, érkezési idé:
53013/2/1991.01.27
Tulajdonjog
Jogallas: TULAJDONOS
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogcim: 1990. évi LXV. t6rv. 107. § (2) bek., 53013/2/1991.01.27

Név: TORDAS KOZSEG ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 2463 TORDAS, Szabadsag utca 87

lll. RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdonilap-méasolat tartalma a kiaddst megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fenndllé bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsiil hiteles bizonyité erejli dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



Tulajdonilap-masolat

Fejér Varmegyei Kormanyhivatal Oldal 1/1
Foldhivatali Féosztaly Foldhivatali (szemle) Tordas
Osztaly 6. Ugyazonosito: . .
8000 Székesfehérvar, Kégl Gy. u. 1. INYER/TULLAP/20250002/452597 ~ Zartkert, 1778 helyrajzi szam
2025.09.02
Tordas, Zartkert, 1778
I. RESZ
1. Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
999954/1995.03.16
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Erdé 4 osztaly 826 0,29

Il. RESZ

5. Bejegyzé hatdrozat, érkezésiidé:
40517/2008.03.13
Tulajdonjog
Jogallas: TULAJDONOS
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogcim: ajandékozas )
Név: TORDAS KOZSEG ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 2463 TORDAS, Szabadsag utca 87

lll. RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdonilap-méasolat tartalma a kiaddst megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fenndllé bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsiil hiteles bizonyité erejli dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



Fejér Varmegyei Kormanyhivatal
Székesfehérvar Levelezési cim 8000 Székesfehérvér, Kégl Gy. u. L
E-hitelestérképmasolat - Teljes masolat

2025.09.17 11:15:33
Megrendelés szam 7/2741/2025

Helyrajz szam TORDAS Zartkert 1329
Térrajzszam 54571020002025

Méretarany: 1: 2000
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A térképmésolat a kiadas iddpontjaban megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmésolat méretek levételére nemhaszndlhato!



Fejér Varmegyei Kormanyhivatal
Székesfehérvar Levelezési cim 8000 Székesfehérvér, Kégl Gy. u. L
E-hitelestérképmasolat - Teljes masolat

2025.00.17 11:34:38
Helyrajzi szam TORDAS zartkert 1427 Megrendelés szam 7/2743/2025
Méretarany: 1: 1000 Térrajzszam 54571100002025
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A térképmésolat a kiadas iddpontjaban megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmésolat méretek levételére nemhaszndlhato!



Fejér Varmegyei Kormanyhivatal
Székesfehérvar Levelezési cim 8000 Székesfehérvér, Kégl Gy. u. L
E-hitelestérképmasolat - Teljes masolat

2025.00.17 11:36:03
Helyrajzi szam TORDAS zartkert 1452 Megrendelés szam 7/2744/2025

Méretarany: 1: 2000 Térrajzszam 54571120002025
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A térképmésolat a kiadas iddpontjaban megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmésolat méretek levételére nemhaszndlhato!



Fejér Varmegyei Kormanyhivatal
Székesfehérvar Levelezési cim 8000 Székesfehérvér, Kégl Gy. u. L
E-hitelestérképmasolat - Teljes masolat

2025.09.17 11:37:22
Helyrajzi szam TORDAS Zrtkert 1778 Megrendelés szam 7/2745/2025
Méretarany: 1: 1000 Térrajzszam 54571140002025
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A térképmésolat a kiadas iddpontjaban megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmésolat méretek levételére nemhaszndlhato!



Ingatlan cime | Tordas, Zartkert 1329; 1427; 1428; 1452; 1455; 1778 hrsz. |

Megye térkép
Orosziany ‘ SN X \n-"

B Biatorbagy

i
L

Pusztavam..

Gant : Csakvar

Mor

val

Csokakd
Szig

csernye——

Zamoly Y Tokol

Lova&'f)erény é%nalom batta

Fehérvarcsurgd,

Iszkaszentgyorgy

Varpalota___-

Kiskur':

Pétfurds - ; -
| \ Sarszentmihaly Ivancsa Réckeve
O ST X d
Nadasdladany \
Berhida \
& < Don
\
Polgdi ;
: d Sarosd
ialatonkenese
Sérkeresztir
_______ ,

Kislang

Kéloz

Mezofalva

Balatonszabadi

Sarbogard
Nagykaracsony

Google o j
l Eloszalids

Adand ;
\gvé'r Lajoskomarom




Ingatlan cime | Tordas, Zartkert 1329; 1427; 1428; 1452; 1455; 1778 hrsz. |
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Tordas, Zartkert 1329 hrsz.

2025/09/19 P - . . 2025/08/19

utcakep, kornyezet utcakep, kornyezet

2025/08/18

utcakeép, kérnyezet ertékelt terdlet

2025/08/18 2025/08/19

ertekelt terllet ertekelt terulet



Tordas, Zartkert 1427 hrsz.

2025/08/18 : 2025/08/19

ertekelt terulet ertekelt terulet

2025/09/18 2025/09/18

értekelt terllet értékelt terlilet a vele hataros 1429 hrsz-u terilet



Tordas, Zartkert 1428 hrsz.
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ertekelt terulet szomszedos 1431 hrsz-u tertlet



Tordas, Zartkert 1452 hrsz.

2025/08/18

H .
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Tordas, Zartkert 1455 hrsz.
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Tordas, Zartkert 1778 hrsz.
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2025.10. 01. 19:15 ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

Maganszemély

ingatlan.com —

+36 70 322 2628

Tordas, Rizling utca
Elado kilterileti telek

Ar Telekterulet
11,90 milli6 Ft 1597 m?
Beépithetdség 5% Villany telken beliil
Szintterlleti mutato Viz
Bruttd szintterilet Gaz
Kilatas panoramas Csatorna

Eladd Fejér megye, Tordas Oreghegyen, zélddvezetben egy 1597 nm- es panoramas zartkerti telek.
Aram, villanyéra a telken beliil.

A Muskotaly és a Rizling Ut keresztezédésénél helyezkedik el, két utrol kozelithetd meg.

75 nm éplilet épithetd ra.

M7 autdpalya 3 km, Velencei to 15 km, Budapest 30 km.

https://ingatlan.com/34279174/nyomtatas 12


tel:+36 70 322 2628

2025.10. 01. 19:15 ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34279174) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/34279174/nyomtatas 2/2



2025. 07. 07.13:20

ingatlan.com

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

Tordas, Fejér megye

Elado egyéb telek

Ar

22,90 millio Ft

Beépithetdség
Szintteruleti mutato
Bruttd szinttertlet

Kilatas

Eladd Tordas Oreghegyen egy hangulatos zartkert!

Ez a telek tokéletes valasztas mindazok szamara, akik szeretnének egy csendes, zold kornyezetben

nincs megadva
nincs megadva
nincs megadva

nincs megadva

Villany
Viz
Gaz

Csatorna

pihenni, kertészkedni, vagy akar egy kisebb nyaralot épiteni.

Fébb jellemzok:

Csendes, természetkozeli helyen talalhato
Idedlis hétvégi pihendhely kialakitasara vagy kertészkedésre
Az utcaban villany talalhato, igy befekteték szamara is vonzé lehetéség
A telken talalhatd egy kisebb sufni, amely tarolasi lehet6séget biztosit

Ha On is a természet kozelségében szeretne kikapcsolddni, vagy épp egy kis nyaralét almodik meg, ez

a telek tokéletes valasztas!

Murguly Daniel
DH Erd Riminyaki

+36 70 648 4935

Telektertlet

3540 m?

utcaban
nincs
nincs

nincs

Tovabbi informaciokért vagy megtekintéssel kapcsolatban keressen bizalommal!

https://ingatlan.com/34705293/nyomtatas

12


https://partner.ingatlan.com/murguly.daniel
tel:+36 70 648 4935

2025. 07.07.13:20 ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad
= LS ¥ ahd

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34705293) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/34705293/nyomtatas 2/2



2025.10. 01. 19:15 ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

Maganszemély

ingatlan.com —

+36 30 231 3795

Tordas, Fabrika sor
Elado kulterileti telek

Ar Telektertlet

18,50 millio Ft 2175 m?

Beépithetdség 5% Villany telken beliil
Szintterileti mutaté Viz van

Brutto szintterilet Gaz nincs
Kilatas panoramas Csatorna nincs

Eladd Tordas Oreghegyen, csendes, nyugodt kdrnyezetben egy 2175 nm- es gydnydr(i panoramas,
zartkerti telek.

Mlvelés alol kivett, ami igy azonnal, kifliggesztés nélkil értékesithetd.

Terlilete téglalap alaku és egy remek allapotu pince- préshaz talalhato rajta.

Aram bekétve, villanyora kiépitve, és van egy furt kut is.

A terlilet jelenleg gylimolcsfakkal és sz6l8vel van beliltetve, kozepén egy didfaval.

Fabrika soron talalhato, igy konnyen megkozelithet6

75 nm épithetd ra.

M7 autdpalya 3 km, Velencei té 15 km, Budapest 30 km.

https://ingatlan.com/34687996/nyomtatas 12


tel:+36 30 231 3795

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34687996) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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