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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1. SZAKERTOI JELENTES

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: szantd
Teleplilés (varos, keriilet): God
Utca, hazszam: -
Iranyitészam: -

Hrsz.: 084/54

TULAJDONVISZONYOK

Ertékelt:
Bokor Péter és dr. Szekeressy Zsuzsanna

Tulajdonos neve: 1/2-1/2 tulajdoni hanyada

Tulajdoni helyzet / forgalomképesség: Az ingatlan forgalomkeépes.

) Tulajdonjog,
Ertékelt érdekeltség:
1/1 tulajdoni hanyad értékelt

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

ingatlan: 20 677 m? ~2,1 ha
Ingatlan teriilete 6sszesen:
értékelt: 20 677 m? ~2,1 ha
Felépitmény (nettd) teriilete 6sszesen -

Kbézmdi-ellatottség: nincs

Jelenlegi funkcio: Széntdként hasznositott.

ERTEKELES

Piaci / forgalmi érték, zoldkar és foldvédelmi jarulék

Ertékelés célja: ey
meghatarozasa.

Ertékelés alkalmazott moédszere: Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelés
Ertékelés fordulénapja: 2019.01.29
Ertékelés érvényessége: 180 nap

Megrendelé megnevezése: God Varos Onkormanyzata

MEGALLAPITOTT ERTEKEK HELYRAJZI SZAMONKENT

Ingatlan forgalmi + zéldkar értéke: 27537000 Ft

azaz huszonhétmillio-6tszazharminchétezer forint

Az értékbecslésben szereplé drak és a megallapitott értékek dltalanos forgalmi adot nem

tartalmaznak, a termé6foldeket addsvétel esetén altalanos forgalmi adé nem terheli.
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2. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Go6d Varos Onkormanyzata (2131 Géd, Pesti Gt 81.) megbizta Conzus Group lgazsagiigyi Szakérté Kft-
t (1055 Budapest, Honvéd utca 22. 1/2.) a God, kulteriilet, 084/54 helyrajzi szamu ingatlan, 1/1

tulajdoni hanyadanak értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja: piaci / forgalmi érték, és féldvédelmi jarulék megallapitasa.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt mdédszernek (EVS) és az aldbbi rendeletekben elGirtak
figyelembevételével készllt:

- 54/1997.(VIIl.1.) FM rendelet; 1976. évi 24. térvényerejl rendelet, valamint a 26/2005. (VIII.11.) PM
rendelettel modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet

A szakeértoi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése:

ERTEKFORMAK:

A valos piaci/forgalmi érték: egy adott id6pontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen
az adott ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci kérilmények kdzo6tt a legnagyobb valdszinliséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevé tajékozottan, 6nérdekét tekintve dont, és
egyiklk sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci érték megallapitasanal a szabadpiaci értékesitést
kell feltételezni, melynél az értékesitésre kell6den hosszu idé all rendelkezésre. A valds piaci érték
meghatarozasahoz a harom nemzetkodzileg elfogadott és hasznalt értékelési modszer kézil a piaci
Osszehasonlitassal és a hozam alapu értékeléssel hataroztuk meg az ingatlan értékeit, melyek koézul
szakeért6i mérlegeléssel hataroztuk meg a valds piaci értéket.

Az értékbecslésben alkalmazott médszerek:

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelést mar megtortént, konkrét és jol ismert
ugyletek arainak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval kell elvégezni. Az
Osszehasonlitd vizsgalatok soran olyan ingatlanokat szabad figyelembe venni, amelyek fdldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos vagy
kdzel azonos a vizsgalt ingatlannal. Minimalisan harom tényadatot kell a szamitashoz felhasznalni.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, vagy a kilénb6zé értékformak és jogok k6zo6tt korrekcios tényezdket kell alkalmazni.
Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl keril sor az 6sszehasonlité érték meghatarozasara. Ez az érték
fajlagos érték. Az ingatlan 6sszehasonlithaté piaci értékét a korrigalas utan kialakul6 fajlagos érték és

az ingatlan mérete szorzataként kell megallapitani.

A szokasos hozamszamitasi modszerrel a term6fold aranykorona értékébdl vezetjik le a forgalmi
értéket, figyelembe véve az étkezési buza tézsdei atlagarat. Azonban a tézsdei atlagar alakulasa az
utébbi években rendkivul hektikus, amely bizonytalanna teszi a szamitds megbizhatdsagat. Tovabba
napjainkban a terméféld adasvételi arak alakulasat nem elsésorban aranykorona értékiik befolyasolja,
az arakat jellemzéen az ingatlanok elhelyezkedése és spekulaciés tényezdék alakitjak. Igy a
hozamszamitasos médszer téves eredményre vezethet. (Ennek megfeleléen hozamszamitasi modszert

nem alkalmaztunk.)
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

A koltségalapu érték (netto-potlasi érték) szamitasanak lényege, hogy az ingatlan djra- el6allitasi
koltségébdl le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez
tartozoé foldterilet értékét.
Az eljaras altalanos gyakorlata soran elsé |épésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni
Ures, fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kdvetéen a hasonld jellegli, azonos célra
hasznalhatod épllet Ujraeldallitasi (potiasi) értéke kerlil megallapitasra.
Ezt az értékelést végzd altalaban az elmult idészakban megépitett hasonldé funkcidju, volumend,
felszereltségd, ill. mas szempontbol egyébként 6sszehasonlithaté ingatlanok tényleges beruhazasi
koltségei, illetve publikus épitbipari ar gyljtemények, vagy kdltségnormativak alapul vételével allapitja
meg.
Az avulds az id6 mulasa miatti értékcsdkkenés. Harom f6 eleme: a.) fizikai romlas, b.) funkcionalis
avulas és c.) kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithaték vagy ki nem javithatok.
a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épllet f6 szerkezeteinek romlasat és a
szerkezetek aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény
gazdasagosan hatralévé élettartamat kell figyelembe venni.
Altalanos esetben a kdvetkezé gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi téglaéptletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetl épuletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegl éplletek 50-80 év,

- ipari és mez8gazdasagi épuletek 20-50 év.
b.) A funkciondlis avulas a gazdasagtalan, korszerltlen megoldasokat jelenti. Az értékeldének
mérlegelnie kell azokat a korszerli kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen
kielégiteni.
c.) A kuls6é avulas az ingatlanon kivili kérilmények miatt all el6, mint a kereslet hianya, a terllet
valtozé ingatlan felhasznéaldsa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kérulmények.
Az avulas mértékét a harom emlitett avulési kategdridban, szazalékosan kell megadni.

A termé6féld ingatlanok értékét harom, kilon-kilon értékelt tényezé egyittes 6sszege hatarozza meg
az alabbiak szerint:

Fé=Fté + Té + Eé
ahol
Fé: az ingatlan afa nélkuli forgalmi értéke (Ft)
Fté: a term&fold forgalmi értéke (Ft)
Té: a telepitmény afa nélkili értéke (Ft)
Eé: az ingatlanon talalhaté felépitmény, pince (épiletek, épitmények, f6ld alatti raktar) afa nélkdli

forgalmi értéke (Ft)
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4. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti aktualis allapotot. A tulajdoni lap elején
talalhatok a folyamatban 1évé bejegyzések, a széljegyek. Az |. rész tartalmazza az ingatlan alapadatait,
azaz megnevezését, teriletét stb. A Il. részben kerllnek feltintetésre az ingatlan tulajdonosai. A lll.
rész a bejegyzett jogokat és tényeket tartalmazza (pl. jelzalogjog, stb.).
A tulajdoni lap alabbi kivonataban az ingatlan kiemelt adatait régzitjak:

Targyi ingatlan helyrajzi szama, mivelési aga, Ak értéke, teriilete:

helyrajzi szama : Go6d hrsz.: 084/54
mdvelési Aga, terilete . szanto 6 min.o 28,74 Ak 20677 m?
Osszesen: 28,74 Ak 20 677 m?

13,90 Ak/ha

Helyszinrajz
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5. AZ INGATLAN ISMERTETESE

Ingatlan kornyezete, elhelyezkedése, megkozelitheté6sége

Telepllés neve: God

Teljes népesség: 18 194 6

Terllete: 24,44 km?

Régié: K6zép — Magyarorszag
Megye: Pest

Jaras: Dunakeszi

Jogallas: varos

A teleplilés torténete: God 6sid6k ota lakott helynek szamit. Szamos 6skori régészeti emlék maradt
fent, tartak fel a telepiilés teriiletén. Ujkékori, majd réz-és bronzkori emberek telepedtek le, szarmatak
telepllést alapitottak. A rémai uralombdl szamos pénzérme kerult el, valamint rémai 6rtorony a Duna
parton, a Csorsz-arok Dunakeszi kdzelében és az Ujtelepnél feltart erédépitkezés, melyet I.
Valentinianus csaszar rendelt el, mely a limestél mélyen az ellenséges terlleten belul épilt volna fel,
igy attételesen habord, egy kiraly és egy csaszar halalokozdja volt. (részletes leiras: Varak, kastélyok,
templomok folyéirat 2008/junius).

Mohacsig: a mai Fels6gdd teriletén talalhaté az avar kori foldvar, melyrél az utat és a Dunéat lehetett
védelmezni. Itt alakult ki a koér alapu templom és falu Gud, G6éde néven. Goéd Juditot még 1640-ben is
emlitik. A vaci plspokség birtoka ekkor God. A pusztité tatarjaras utan God a Gyula-Zsombor
nemzetségbdl szarmazd Sebrethez kerll, aki Fejér megye ispanja. Ekkor emlitik el6sz6r oklevélben a
telepllést 1255-ben. Ez az évszam talalhaté a cimerben is. G6dot 1317-ben Karoly Roébert Szécsi
Dénesnek. A 15. szazadban a romai 6rtorony alapjaira ismét felépitettek egy értornyot. A Sz6d-rakosi
patakon vizimalom épult. 1485-ben a vaci orszaggylésre érkezé Matyas kiraly atvonult a falun.

Tordk kor: a mohacsi csata utan a terulet folyton rablasok aldozatava valt, ezt bizonyitja az az adat,
mely szerint 1684-ig 38 esetben dultak a vidéket a torok és a keresztény hadak. A lakossag elmenekdl,
templom, temetd falu elpusztul. 1600 koril a Madachoké lett God. A tordk kilizése utan a feljegyzések
szerint elhagyott, kiégett puszta, mely Sz6dhoz tartozik.

Ujjaépiilés: 1700 koériil alakul ki God-puszta, a mai Nemeskéri kiria és kdrnyéke. Az 1715-6s 6sszeiras
alapjan Vac pusztaja. 1718-ban Madach Laszl6 lesz a birtokosa Széddel egyutt. Felépll a Madach
kastély és birtok. 1736-ban a Grassalkovich csaladi uradalom része lesz, kiépul a Géd-pusztai kdzpont,
a Kincsem telep, palinkahaz és sorf6zde épul. A falu Ujjaépililése szintiszta magyar lakosokkal. A Gal-
napi marha és baromfivasarok visszaallitasa, postakocsijarat indul. Mayerffy Jozsef bérli a pusztat,
juhtenyésztés, pincészet, gazdasagi épliletek éplilnek. A sirja a God-pusztai temetében talalhato. 1800
kérnyékén megjelennek a hajémalmok a Dunén.

Fejlédés megindulasa, Reformkor: 1805-ben Mayerffy Jozsef magyar feliratd harangja, ez van a
cimerben is. 1830-ban a bérleti viszony megsziinik, Mayerffyak megvasaroljak Godot. A tulajdonos
Mayerffy Ferenc Xavérius, serf6z6 mester, a Lovaregylet alapitdja, Széchenyi Istvan baratja. Montreal
csehorszagi herceg Széchényi el6tt vette bérbe. 1846-ban felavattak az orszag elsé vasutjat Pest és
Vac kozott. A kezdeti palotai és dunakeszi allomas utan God lett a harmadik allomas. A szabadsagharc
ideje alatt a birtokot és a kuriat felduljak. A Sina csalad tulajdona a terllet 1864-ig, majd egy belga
bank parcellazza. Floch-Reichersberg, Schoéffer Bodog, Arany Laszlé, Nemeskéri-Kiss Miklés és dr.
Széchy Kalman birtokosok.
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A telepulés kialakulasa: 1873-ban megjelenik Fels6gddtelep, birtokosa Szapary grof, kastélya a
Madach utcdban. 1875-t61 1880-ig Kincsem, a csodal6 a godi istallé lakdja, tenyésztje Blaskovics
Erné, aki idehozta, igy kialakult egy versenyld tréningtelep. Kincsem minden idék legeredményesebb
versenylova. A ma is allé6 Kincsem istall6 God egyik legrégibb éplilete. God-pusztan iskola, posta-
ugyndkseg a kuria épuletében. Nemeskéri-Kiss Miklés honvédezredes és Nemeskéri-Kiss Pal
szeszgyarat, gazdasagi vasutat és svajci mintara istallékat épitett. Megjelenik Kis-God, a Villatelep.
1900 kérnyékén Tégla és cementlapgyar uzemel 100 munkassal, éplletei egy része ma is all,
vendégldk boltok talalhatok benne a féuton. Huzella Tivadar megvasarolja Arany Laszlo6tél a birtokot.
1951-t61 az MTA tulajdona. Parcellazas Fels6godon. 1902-ben felépil a mai Mlvelédési haz a Biciklista
Nagyvendéglé, melyben késébb mozi lGzemel. A Budapest-God kerékpar verseny célallomasa.
Alségddon katolikus kapolna épul. 1908-ban szaz éve megindul Fels6égdéddn a tanitas. Fels6god
gyorsan fejlédik, felépil a postaligyntkség, vasuti megalld létesul, helyi Ujsag, masik iskola indul,
kaszind nyilik, katolikus haranglab a késébbi templom helyén. 1914-ben Fels6gdd kivalik Sz6dbdl és
kilénallo teleplléséé valik. Megépul az els6é gyogyszertar, az elsé mozi, temet6. Az elsé vildghaboru
hés halottai szamara a fels6godi temet6ben emlékmi, az als6gdédi Dunaparton 10 flzfa 1-1 névvel.
Fels6gdd nagykdzség lesz, postahivatal épil.

Alségod, strand a két vilaghaboru kozott: Alsogod is koveti Fels6gddot a fejlédésben. 1921-ben
kisk6zséggé alakul, iskola nyilik az egykori téglagyar egyik épililetében. Ekézben Fels6godon felépil
a katolikus templom a Bozoky téren, Iparoskdr alakul. Létrejon a Fecskefészek, cserkész mozgalom
indul és Als6gdddn is mozi nyilik. Megindul Fels6g6ddn a villanyvilagitas, dnkéntes tlizoltd egyesilet
alakul, a plébania épllete felépil. Alségdddn, postahivatal allandé iskola, reformatus imahaz,
evangélikus templom épil. Csend6rérs jon létre a megndvekedett lakossdgszam miatt. Felépul a
felségodi allami elemi iskola Mikle Karoly tervei alapjan. Megnyilik az Arpad mozi, melyet 1948-ban
allamositanak, majd gazdasagtalan mikddése miatt megsziinik. A reformatus templom és a zsinagéga
felépil Fels6gdodon. 1939-ben Anatdémusok vildgkongresszusat a Huzella villaban tartottak. llka
majorba betelepiliinek a bdcsaiak, a Schoffer-kastélyban 1944-ben mivészkongresszus.

A masodik vilaghaboru 6ta: 1950-ben meleg vizforrast talalnak, erre épll ra a mai Termal strand.
Egészséghaz, népkdnyvtar nyilik. 1970-ben Als6géd és Fels6gdd Gbéd néven egyesil. Megindul a Godi
Koérkép, Piarista Szakmunkasképz6é meginditja a tanitast. 1993-ban az als6gédi katolikus templom
leég, 1996-ra ujjaépul. 1999 augusztus 20-an God varosi rangot kap. Felépul a golfhotel, a Samsung
gyar, a varosi sportcsarnok, befejezédik a csatornazas, az utak aszfaltozasa még ma is folyik...

A koézépkori elpusztult falu ujjaépuilt, 1877-ben még csak 118 lakosa volt, ma mar meghaladja a 18

ezret.
Forras: www.wikipedia.org

Megkozelithetéség
Budapest fel6l autoval a 2-es féuton vagy a 2/A gyorsforgalmi uUton, vonattal a Budapest—Szob-
vasutvonalon (Als6gdd, God, illetve Fels6gdd megalléhelyek), Volanbusszal, vagy a Duna mellett

veégighuzodo kerékparuton érhetd el.

1846. julius 15-én itt nyilt meg az els6 magyar vasutvonal. 1877-ben a vonalnak csak Rakospalotan,

Dunakeszin és Godon volt allomasa.

Négy helyk6ézi Volanbusz viszonylat halad keresztil a varoson (300, 301, 345, 371) és egy

maganvallalkozasban tGzemeld helyi jarat is kdzlekedik (egy lIkarus 405 tipusu autébusszal).
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Az ingatlan fekvése és kornyezete

Az értékelt ingatlan Pest megyében, a févarostol észak-keletre, mintegy 22,5 km-re fekvd, 18
ezer lakosu telepulés, God varosanak kiltertletén, a varoson athalado 2-es szamu féutvonaltol
nyugatra, a Goéd-Ujtelep elnevezés(i varosrészben helyezkedik el.

Megkézelitése egyszeri, problémamentes.
A telepulés ellatottsagi és naturalis adatai jok (ellenérizve: www.kozinfo.hu, www.god.hu).
Koézvetlen kérnyezetében jellemz6en terméfoldek, ipari és lakéingatlanok sorakoznak.

A varos ingatlanpiaca

600 000
- /\/\/\’-\/\
300 000 \,\/ f/J\/\J\,\~

150 000

2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018

|

2005 2010 2015

A diagramon GoOd teriletén talalhato lakoingatlanokra vonatkozé négyzetméter arak havi
alakulasat kovetheti nyomon. A szaggatott vonallal jelzett id6szakokra vonatkozéan nem all
rendelkezésiinkre elegendé informacio. Lakoingatlanok esetén God telepilésen az elmult 5
évben az atlag négyzetméter ar 229 954 forintrdl 362 244 forintra n6tt, ami 132 290 forintos
emelkedést jelent. A lakoingatlanok k6zott 2018 majusaban a legmagasabb négyzetméter ar
534 929 forint, a legalacsonyabb 216 666 forint, valamint az atlagar 387 213 forint. God
teleplilésen a blinesetek szama a népesség aranyaban kevesebb, mint 2%.

Az in?atlanpiaci kereslet aktualis helyzete

gyenge kézepes | erds
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A teriilet és a foldpiac altalanos elemzése:

Piacgazdasagi korilmények k6zott az ar legfontosabb meghatarozé tényezdje a kereslet-kinalat
alakulasa. A fold sajatossagai miatt a foldpiac els6sorban a helyi kinalati és keresleti feltételekhez
igazodik. Magyarorszagon még a mai napig nem alakult ki igazan a term6féld piaca. A féldtulajdon-
szerzési korlatozasok és a szabad féldpiac hianya gatolta a term6foldek realis értékndvekedését, egy
valoés ar kialakulasat. A terméfold piacon jelenleg a kereslet és kinalat kiegyensulyozatlannak
mondhaté. Nagyon sok az apré résztulajdon, és nagyon kevés a nagytablas mezégazdasagi mivelésre
alkalmas tulajdon.

Kiugré aremelkedést hoztak az allami arverések a hazai terméfoldpiacon, egy év alatt atlagosan 40
szazalékkal néttek az arak.

Van olyan magyar telepillés, amelynek hatardban ma mar 5 millié forintot is megér egyetlen hektar
termé6fold. Az orszagos atlag 1,4 millié forint, de van, ahol alig 700 ezret adnak 10 ezer
négyzetméterért.

Az adatok egyértelmien azt mutatjak, hogy felértékel6dott a term6fold, a regionadlis eltérések azonban
kiugréan nagyok voltak.

A foldrajzi arkiilonbségekben természetesen szerepet jatszik a regionalis foldminéség is. A gyengébb
és jobb minéségl foldek kdzott atlagban 500-700 ezer forint arkiilénbség tapasztalhato.

A kiugréo aremelkedésben az is szerepet jatszhatott, hogy az uj tulajdonosok nagyon kedvez
kamatozasu és futamideji hitelekbdl tudtak finanszirozni a terméféld-vasarlasaikat.

(forras: privatbankar.hu)

Varhaté trendek a foldpiacon:

Tekintve, hogy az éves féldforgalom nem tul jelent8s, ez idaig évente a teljes tertlet mindéssze 2-3%-
ka cserélt gazdat, nagyobb keresleti-kinalati elmozdulasok nem varhatdk. Az arnévekedési trend szinte
biztosra vélhetéen megmarad.

A kulfoldi arakkal torténd kiegyenlitédés szakmai-racionalis alapokon nem indokolhaté, legfeljebb egy-
egy kiemelt termel8i 6vezetben, korlatozott feltételek mellett egyes lehatarolt teriletek esetében
fordulhat el6 kézeledés. A spekulaciés motivumok eddig legfeljebb atmenetileg idézhetnek el6 kisebb
piaci aringadozasokat, a trendeket viszont alapvetéen az unié jévébeli tamogataspolitikaja és a hazai
makrogazdasagi, illetve ehhez kapcsolédo feltételek fogjak meghatarozni.

A magyar arak becsilhetéen mindig az EU atlag alatt lesznek, mert az orszag az EU periféridjan
talalhato, és nagy mennyiségi j6 minéségi fold all Magyarorszagon rendelkezésre.
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6. AZ INGATLAN ISMERTETESE

Ingatlan megnevezése
Ingatlan cime

Ingatlan tertilete

Terlilet alakja

Telek hatérai, keritettsége

Elhelyezkedés, kérnyezet

Megkébzelithet6ség, utviszonyok
Jellemzése

Domborzati és lejtésviszonyok
Jellemzése

Miivelés jellemzése

Védettség (régészeti, miemléki,
természeti)
Kérnyezeti szennyezettség

Epitmények

Miivelést gatlé tereptargyak
Jelenléte

Jelenlegi hasznositasa

Kbézmiivesitettség:

Ovezeti besorolas

. szanto

: God 084/54 hrsz.

: 20677 m?

. téglalap

: Az ingatlan nyitott, keritéssel nem hatarolt.

. Avizsgalt ingatlan God délkeleti, M2 szamu féutvonal feldli

szélén, a telepulés kultertletén helyezkedik el.
Kdrnyezetében jellemzéen terméfoldek sorakoznak.

. Kdzvetlendl, kiszabalyozott utkapcsolattal rendelkezik.
: Az ingatlan kdzelitéen sik felszind.

. Szantoként hasznositott, terlilete 6szi kalaszossal bemf(ivelt.

. Nincs

. Kilsé szemrevételezés alapjan, kdrnyezetszennyezésre

utalé jel nem tapasztalhaté.

: Az ingatlan teriletén épllet / épitmény nem all.
: Nincs
: Szantoként hasznositott.

: Az ingatlan a k6zizemi halézatokra nem csatlakoztatott.

: Ma-2
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

Ovezeti leirasok:

Goéd Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiletének 24/2016. (XIl. 9.) énkormanyzati rendelete a helyi
épitési szabalyzatrol

54. MEZOGAZDASAGI TERULETEK

115.§ (1) A mezdgazdasagi ovezetek telkei a ndvénytermesztési, allattenyésztési tevékenységek tertiletei,
ezért a mezbégazdasagi Ovezetekben elsdsorban e mezdgazdasagi tevékenységekkel kapcsolatos

termékfeldolgozas és tarolas épitményei helyezhetdk el, azonban az Gvezeti eldirasokban foglalt
feltételek fennallasa esetén kivételesen lakoépiilet is épithetd.

(2) Ha egy beépitheté méretii telek rendelkezik erdd, gyep (rét, legeld) vagy nadas miivelési aga
alrészletekkel is, ezek a telekrészek csak akkor épitheték be, ha a telek mas kivett, vagy
miivelésbdl kivehetd résszel nem rendelkezik.

(3) Az ovezetek teriiletén épiilet, épitmény csak szabadon alldan helyezheto el. Az az ingatlan épithetd
be, melynek szélessége legalabb 20 m, hossza legalabb 40 m. Az épiiletek elhelyezésénél legalabb
10 m mélységii elokertet, minimum 5 méter széles oldalkertet és 20 m mélységii hatsokertet kell
biztositani.

(4) A meglevo, épitési és hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezo épiilet fenntarthato, szintteriileti és
¢épliletmagassagi novekedést nem eredményezé modon felujithatd, abban az esetben is, ha a fenti
beépitési szabalyoknak nem felel meg.

(5) Az épitményeken kiviilrdl lathatd burkolatként csak természetes vagy természetes hatasu anyag
alkalmazhat6. Az épiiletek foldszinti padloszintje legfeljebb az eredeti terepszinthez képest 50 cm-
rel magasabban lehet.

(6) Az Ma-1 Ovezetbe sorolt teriiletek kivételével a mezdgazdasagi Ovezetek barmelyikébe eso,
mezdgazdasagi mivelési agban nyilvantartott teriilet igénybe vehetd birtoktest Osszteriiletébe
torténd beszamitasnal, fliggetleniil att6l, hogy az Ovezetben birtokkdzpont kialakitasa
engedélyezett, vagy sem.

(7) A teriileten beépitésre alkalmas telkenként, illetve birtokkdzpontonként maximum 2 lakas épithetd.

(8) Az épiletek csak magastetds kialakitasiak lehetnek. A tetd tet6hajlasszoge 25-45° kozott
valaszthaté meg.

116.§(1) Az Ma-1 Altalanos mezdgazdasagi (tavlatilag funkciot valtd, mezégazdasagi épitmények
elhelyezését korlatozottan megengedd mezégazdalkodasi teriiletek) Ovezetben beépithetd
legkisebb foldrészlet és a létesithetd beépités f6 paramétereit a 11. tablazat eldirasai tartalmazzak:

(2) A beépitésnél alkalmazhaté legkisebb zoldfeliileti arany (a mezdégazdasagi teriiletek zoldfeliileti
aranya a telek Osszteriiletének és mivelésbol kivett teriiletének kiilonbozete alapjan szamitott
érték) mértéke 95%.

(3) Az Ovezetben csak a mezOgazdasagi termelés ¢és a haszondllattartas épiiletei, épitményei
helyezheték el, a kiilon jogszabalyban meghatarozott, kiilteriileti lakott helyekre vonatkozo
kornyezeti hatarértékeket meg nem haladé hatast tevékenység (haszonallattartas) folytathato.

(4) Az Ovezetben megadott legnagyobb épiiletmagassag értékét a mezdgazdasagi tevékenységhez
sziikkséges tlizemi épitmények (pl. silok) technologiai okokbol sziikséges effektiv magassaga
legfeljebb kétszeresen haladhatja meg.

(5) Az allattartashoz sziikséges gazdasagi épitmények épitéséhez és az alkalmazott allattartasi
technologia miikodtetéséhez legalabb a kornyezetvédelmi, a koz- és allategészségiigyi illetve a
viziigyi hatoésag hozzajarulasat be kell szerezni.

(6) Az Ovezetben birtokkdzpont nem létesithetd, telkei birtoktestbe nem szamithatok be.

(7) Az 6vezetben beépithetd legkisebb telekméretnél kisebb, de minimum 4000 m? teriiletii és legalabb
45 m széles telken 50 m’-nél kisebb hasznos térfogati mezOgazdasagi rendeltetésii, vagy
rekredcios céli mobilhaz ideiglenes jelleggel, maximum 1 éves iddtartamra, telepiilésképi
bejelentés alapjan elhelyezhetd.
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117. §(1) Az Ma-2 Altalanos mez6gazdasagi (mezégazdasagi termelést szolgalo épitmények elhelyezését

(2)

3)

“4)
(5

(6)
)

(®)

®)

(10)

(I

is megengedd tartésan miivelésben maradd mezdgazdalkodasi teriiletek) dvezetben beépithetd
legkisebb foldrészlet és a 1étesithetd beépités f6 paramétereit a 11. tablazat eldirasai tartalmazzak.
Az dvezetben a mezégazdasagi termelés épitményei €s a haszonallattartas épiiletei helyezhetok el,
valamint az altalanos épitési feltételek teljestilése esetén lakoépiilet és az agrarturizmus kiszolgalo
rendeltetési egységei is létesithetok. A lakoépiiletben legfeljebb két lakas 1étesitheto.
Az dvezetbe tartozo telken csak akkor helyezhet6 el lakoépiilet, ha:
a) a mezoégazdalkodasi céli gazdasagi épitmény mar megépiilt és hasznéalatba vételi
engedéllyel is rendelkezik,
b) a mezdgazdalkodasi célu gazdasagi épitménnyel egyidejiileg épiil meg, tehat lakoépiilet
nem épithetd onalldan.
Az Ovezet teriiletén a helyi allattartasi rendeletnek megfelel6 kiiltertileti lakott helyekre vonatkozo
kornyezeti hatarértékeket meg nem haladé hatasu tevékenységek folytathatok (haszonallattartés).
Az Ovezetben megadott legnagyobb épiiletmagassag értékét a mezdgazdasagi tevékenységhez
sziikséges lizemi épitmények (pl. silok) technologiai okokbol sziikséges effektiv magassaga
legfeljebb kétszeresen haladhatja meg.
Beépités esetén a biztositand6 eld- és oldalkert minimalis szélessége 10 m.

Az Ovezet legalabb 30.000 m’-t elérd teriiletii telkein a mar meglévd beépités fenntarthato,
ujjaépithetd, de tovabbi alapteriilet- és épiiletmagassag novekedést eredményezd bovités,
(hozzaépités, emeletraépités) csak az 50.000 m’-t eléré teriiletii telkeken megengedett.

Az allattartashoz sziikséges gazdasagi épitmények épitéséhez és az alkalmazott allattartasi
technologia miikodtetéséhez legalabb a kornyezetvédelmi, a koz- és allategészségiigyi illetve a
viziigyi hatosag hozzajarulasat be kell szerezni.

Az Ovezetben a meglevd miivelési agak megvaltoztatisa mas mezdgazdasagi agba vagy
erdotertiletbe valo atsorolasra korlatozas nélkiil kezdeményezhetd, a gyep-, nadas és erdéteriiletek
kivételével. Az Gvezet gyep-, nadas és erdé miivelési agba sorolt alrészletein épiilet, épitmény nem
helyezhet? el.

A mivelési ag valtoztatast az atlagosnal gyengébb adottsagu teriileteken az extenzivebb, az
atlagosnal jobb adottsagu teriileteken az intenzivebb iranyba kell tamogatni.

Az dvezetben a Szabalyozasi Terven lehatarolt magteriilet és 6kologiai folyoso teriiletén épiilet,
épitmény nem helyezhet6 el.

118. §(1) Az Ma-3 Altalanos mezbégazdasagi 6vezet kisebb parcellas altalanos mezégazdasagi teriiletek

2

3)
)
)

(6)

Ovezetben a létesithetd beépités f6 paramétereit a 11. tablazat tartalmazza.
Az M4-3 ovezetben elhelyezhet6:

a) a mezbgazdasagi termelés, novénytermesztés €pitményei,

b) foliasatrak,

c) gazdasagi épiiletek,

d) azagrarturizmus kiszolgalo rendeltetési egységei,

e) rekreacios célu allattartd épitmények (pl. 16istallo, lovarda)
Az Ovezetben legfeljebb kétlakdsos lakoépiilet is épithetd, amennyiben az altalanos épitési
feltételek teljesiilnek.
A mar meglévO beépités fenntarthato, felujitas, bovités (hozzaépités, emeletraépités), illetve
elbontés esetén az 0j épiilet épitése csak az ovezeti eldirasokban megengedett mértékig lehetséges.
Az ovezet telkeinek uttal hataros legalabb 10 m szélességli része nem épitheté be. Amennyiben a
kozlekedési eléirasok ennél nagyobb tavolsag betartasat irjak eld, igy a nagyobb érték betartasa a
kotelezo.
Az allattartashoz sziikséges épitmények épitése, a tarthatd éllatfajtak és allatlétszam a kiilon
jogszabalyban meghatarozott feltételek szerint folytathato.
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119. §(1) Az Ma-4 Altalanos mezbégazdasigi Ovezet az Okologiai halézatot érinté altalanos

()

3

“
)

(6)

mezOégazdasagi teriiletek, mezdgazdasagi termelést szolgald épitmények, foliasatrak elhelyezését
megengedo teriiletek.

Az Ovezetben elsOsorban a mezdgazdasagi termelés épitményei, gazdasagi épiiletek, az
agrarturizmus kiszolgalo rendeltetési egységei, rekreacios célu allattartd épitmények (pl. 16istallo,
lovarda) helyezhetdk el. A gazdasagi tevékenység céljara szolgald épiileten beliil a tulajdonos, a
hasznalo és a személyzet szamara szolgalo, legfeljebb 1 db lakas alakithato ki.

Az dkologiai folyoso teriiletén a természetkozeli allapot fenntartand6, 0j épiilet csak az dkologiai
folyoso természetvédelmi szempontbol kevésbé értékes, szantd besorolasu teriileten, helyezhet6 el.
Az dvezetben a meglevd gyep és nadas miivelési 4gak megvaltoztatdsa nem kezdeményezhetd. Az
Ovezet gyep-, nadas és erd6 miivelési agba sorolt alrészletein €piilet, épitmény nem helyezhet6 el.
A mar meglévé beépités fenntarthatd, felajitas, bovités (hozzaépités, emeletraépités), illetve
elbontas esetén az 1j épiilet épitése csak az Gvezeti eldirasokban megengedett mértékig lehetséges.
Az ovezet telkeinek uttal hataros legalabb 10 m szélességli része nem épitheté be. Amennyiben a
kozlekedési eléirasok ennél nagyobb tavolsag betartasat irjak el6, ugy a nagyobb érték betartasa a
kotelezo.

Az allattartashoz sziikséges épitmények épitése, a tarthato allatfajtak és allatlétszam a kiilon
jogszabalyban meghatarozott feltételek szerint folytathato.

120. §(1) Az Mk-1 Kertes mezbégazdasagi (kisparcellas mezégazdasagi teriiletek, mezdgazdasagi

()
3)
)

(5)
(6)

termelést szolgaldé épitmények, foliasatrak elhelyezését megengedd teriiletek) Ovezetben
kialakithato legkisebb foldteriilet 1500 m?, a beépithetd legkisebb foldteriilet 3000 m?, a 1étesithetd
beépités f6 paramétereit a 11. sz. tablazat eldirasai tartalmazzak.

Az Ovezetben kizardlag a mezégazdasagi termelés épitményei, gazdasagi épiiletek helyezhetdk el,
lako- idiilo- és egyéb funkcidju épiilet nem épithetd.

A mar meglévé beépités fenntarthato, felujitds, bovités (hozzaépités, emeletraépités), illetve
elbontas esetén az 10j épiilet épitése csak az dvezeti eldirasokban megengedett mértekig lehetséges.
Az ovezet telkeinek uttal hataros legalabb 10 m szélességili része nem épithetd be. Amennyiben a
kozlekedési eléirasok ennél nagyobb tavolsag betartasat irjak eld, ugy a nagyobb érték betartasa a
kotelezo.

Az allattartashoz sziikséges gazdasagi épitmények a kiilon jogszabalyban meghatarozott moédon
épithetok.

Az Ovezetben a Szabalyozasi Terven lehatarolt magteriilet és 6kologiai folyoso teriiletén épiilet,

épitmény nem helyezhet6 el.

121. §(1) Az Mk-2 kertes mez6gazdasagi (kisparcellas mezdgazdasagi teriiletek, mezégazdasagi termelést

(2)

3)
4

(5)

szolgald épitmények, foliasatrak elhelyezését megengedo teriiletek) ovezetek meglévo telkei
Osszevonhatoak, de tovabb nem oszthatoak, kivéve, amennyiben a telekosztas kozteriilet-alakitasi
céllal torténik.

Az ovezet 3000 m’-t meghaladd méretii telkein elhelyezheték a mezbgazdasagi termelés
épitményei, gazdasagi épiiletek, ezek mellett laké funkciéji épiilet a 6000 m’-nél nagyobb
telkeken épithetd. A lakoépiilet alapteriilete nem haladhatja meg a telekteriilet 1,5%-at.

A mar meglévé beépités fenntarthatd, felujitas, bovités (hozzaépités, emeletraépités), illetve
elbontas esetén az 0j épiilet épitése csak az ovezeti eldirasokban megengedett mértékig lehetséges.
Az dvezet telkeinek uttal hataros legalabb 10 m szélességii része nem épithetd be. Amennyiben a
kozlekedési eldirasok ennél nagyobb tavolsag betartasat irjak eld, Gigy a nagyobb érték betartasa a
kotelezo.

Az éllattartashoz sziikséges épitmények épitése, a tarthatd allatfajtak és allatlétszam a kiilon
jogszabalyban meghatarozott feltételek szerint folytathato.
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122. §(1) Birtokkozpont csak az Mé-2, Ma-3, Ma-4 és Mk-2 jelii 6vezet teriiletén hozhatd létre, legalabb

(2)

3)
“4)

(5)

(6)
(7

1 ha méreti mezbgazdasagi rendeltetésti telken, amennyiben a birtoktesthez tartozé
mezbgazdasagi teriiletek Gsszessége meghaladja a 3 ha-t.
A birtoktest teriiletébe beszamithaté mezogazdasagi teriileteknek teljes egészében God igazgatasi
teriiletéhez kell tartozniuk. A birtokkozpont telke altalanos esetben a varos tervezett belteriileti
hataratol legalabb 200 m-es tavolsagra hozhato létre, kivéve, amennyiben a birtokkézpont
létesitésének feltételeként eloirt Telepitési tanulmanyterv varosi kozérdekbdl ettdl eltérd tavolsagot
hataroz meg.
Birtokkozpont Telepitési Tanulmanyterv alapjan alakithatd ki, a birtokkozpont maximalis
beépithetdsége 30%.
Amennyiben a birtokkdzpont telke a tervezett belteriileti hatartél 1000 m-es tavolsagon beliil
létesiil, a birtokkozpont gazdasagi rendeltetésii épiilete, épitménye (istallo, takarmanykeverd,
tragyatarolo, sil6zo, komposztalo, stb.) a tervezett belteriileti hatartol legalabb 200 m-re helyezhet6
el.
A birtokkozpont teriiletén a birtoktest miiveléséhez sziikséges gazdasagi épiilet mellett egy,
legfeljebb 2 lakasos lakoépiilet is épithetd, az alabbi eldirasoknak megfelel6en:

a) azépiiletmagassag maximum 5,0 m lehet,

b) magasteto alakitando ki: 20-45° kozotti tetGhajlassal, cserép- vagy természetes anyagu

fedéssel,

Az dvezetre a fent nem szabalyozott témakorokben az Ma-2 Gvezeti eldirasok - a 117.§ (3-10.)
bekezdései - is vonatkoznak.
A birtokkdzpont beépitésénél alkalmazhato legkisebb zoldfeliileti arany mértéke 60%.

123. § (1) A Mezbgazdasagi teriilet Gvezetire vonatkozo épitési szabalyokat Osszefoglaléan a 11. sz.

tablazat tartalmazza.

11. sz. tablazat

A | B c | ol E] F [ ¢ | H | 1 J K
1 Az dvezet A telek
: £ g A g t | 2 g2
R = = | kialakithaté g < S = ?o," 5
g 2 ” €38 k. & & |= 23 3
= B = 0 telek | 3 = £2 |25 |23 |S: 2 X
2 T a|eZ | legkisebb |5€ ETEQSERER [P S &%
—1 8 PR R = |2 opfNg BB, T8 S S 2
~ & g =8 8| o =) ) NS = a] ® i = N ) g o8
o EE(Ea~| 80 S |22 s E Y RIPECIS o )
P 2123 |g.| g [&2°¢ PEINEIIRE E S s
© |g |28 |87 2 % g |38 T« ]
= ] = < o = E o S
AN EE ST A S i B N
<2 |2 = g ° 2 2
3 | Ma-1 SZ 100000 |- - 0,1 - - - 3,5
4 |Ma-2 SZ 50000 |- - 1 - - 75 4,5 -
5 |Ma-3 Sz 2000 - - 3 - - 75 4,5 legkisebb
beépithetd
foldtertilet 4000
m2
6 |Ma4 |SZ 8000 - - 3 - - 90 4,5 legkisebb
beépithetd
foldteriilet 4000
mZ
7 | Mk-1 SZ 1500 - - 3 - - 95 45 Patak mellett
8 |Mk-2 |SZ K - - 3 - - 90 7,5 legkisebb
beépithetd
foldteriilet 6000
ml
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7. ERTEKELES

Helyszini szemle és id6pontja:

A szakeért6i jelentés elkészitése érdekében tanulmanyoztuk a megbizé altal rendelkezéslnkre
bocséatott dokumentumokat. Adatokat gyljtéttink az ingatlan kérnyezetérél, és a térség ingatlanpiaci
helyzetérél. Helyszini szemlét tartottunk az ingatlanon 2019.01.29-én.

A helyszini szemrevételezés alkalmaval fotokat készitettiink az ingatlanokrol.

Felhasznalt dokumentumok:
Térképek, fotdk
Tulajdoni lap

Alapelvek, korlatozé feltételek:

- Az értékelés soran nem tortént foldmérés, teriiletmérés, a szakvéleményben megadott paraméterek
a kapott adatszolgéltatasbol és az ingatlan nyilvantartdsbol szarmaznak. Az értékbecslés a csatolt
dokumentumokon alapszik.

- Az allag meghatarozdsa a szemrevételezéses diagnosztika modszerével készilt. A helyszini
szemlénk soran koérnyezetszennyezésre utald jeleket nem tapasztaltunk. Azonban nem végeztiunk
geotechnikai, miiszeres és kdrnyezeti hatasvizsgalatokat, ezeknek a vizsgalatoknak az eredménye
lényegesen befolyasolhatja a megallapitott értéket. Az értékelés soran feltételezzlk, hogy a teriileten
szennyez@, vagy potencialis szennyezd tevékenységet soha nem végeztek és nem végeznek.

- A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizardlag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek.

- A tarsasag el6zetes hozzajarulasa nélkul a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen
médon nem terjeszthet6k a nyilvanossag elé hirdetés, ujsag, értékesités, vagy barmilyen mas,
nyilvanos média utjan

- Minden, szamunkra megadott informaciét megbizhaténak tekintiink, de valédisagukért nem vallalunk
felel6sséget. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentaciok csak az ingatlan(ok) bemutatasat
szolgaljak.

- Kijelentjik, hogy az ingatlanokat a rendelkezésunjre all6 adatok és a helyszini szemle alapjan
értékeltuk, a piaci értéket a jogszabalyoknak és a szakértdi gyakorlatnak megfeleléen allapitottuk meg.
A szakértdéi vélemény tekintetében titoktartasi kotelezettséglnket elismerjik. Kijelentjik, hogy a
szakért6i dij nem all 6sszefliggésben a megallapitott forgalmi értékekkel. Az érintettek iranyaban
elfogultak nem vagyunk, az tgyfelekkel nem allunk sem rokoni, sem lzleti, sem egyéb, kizaré ok ala
esd kapcsolatban.

- Az értékelés elkészitésekor nem vesszik figyelembe az adozasi kdtelezettségeket, mint a tarsasagi
adot, vallalkozasi nyereségadét, vagy barmely ingatlanhoz kapcsolodd, létezd vagy a jovében
ingatlanfejlesztés, eladas és egyéb modon felmeril§ adoét. A vagyonértékelésben az AFA
kotelezettséget nem vesszik figyelembe.

A becslilt értékek az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozo netté arnak tekintendék.
(A terméfoldeket adasvétel esetén altalanos forgalmi adé nem terheli.)

- A szakvéleményben nem vessziik figyelembe azt, hogy bizonyos potencialis vevének az adott ingatlan
megvasarlasahoz specialis érdeke fizédik, mivel esetleg kapcsolédé ingatlannal rendelkezik, vagy
egyéb érdek-6sszefonddas all fenn, mivel ez a bizonyos vevd nem az atlagos nyilt piaci vevé(k) elvei
alapjan cselekszik.
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

Az ingatlan piaci 6sszehasonlito alapu értékmeghatarozasa

Az 6sszehasonlité tablazatban részletesen kévetheté az elemzé munka folyamata. Az 6sszehasonlitott
ingatlanok adasvételi araibdl kovetkezd fajlagos arakat az els6dleges adottsagok (jogi helyzet,

id6tényezd, stb.) szerint azonos értékelési alapra hoztuk.

A vizsgalt ingatlan értékét befolyasolé pozitiv és negativ értékképz6 tényezbk a kovetkezd jellemzdkkel
kerult figyelembe véve: ugymint fekvés, kozlekedés, megkodzelithetéség, hasznalhatésag,
infrastrukturalis kornyezeti adottsagok, kézmuivesitettség, kdrnyezeti szomszédsag, fejleszthetéség,
stb.

Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl keriil sor a fajlagos m2 ar meghatarozasara (Ft/m2). Az ingatlan
Osszehasonlithaté piaci értékét a korrigalas utan kialakulo fajlagos érték és az ingatlan méretének
szorzataként kell megallapitani.

Az 0sszehasonlité adatok ismertetése:

Osszehasonlitasban szerepld adatok révid leirasa:

1. adat: Altalanos mezégazdasagi dvezetbe (Ma3) sorolt, szabalyos alaku, 13,89 Ak-as, féldutrél megkézelithetd,
belteriilet kézelében elhelyezkedd, értéket képviseld telepitmény nélkili, kiilterlleti szanto, 1/1 tulajdoni
hanyadu, kézmicsatlakozas nincs

2. adat: Altalanos mez6gazdasagi dvezetbe (Ma3) sorolt, szabalyos alaku, 13,89 Ak-as, foldutrél megkdzelithetd,
belteriilet kozelében elhelyezkedd, értéket képviseld telepitmény nélkili, kilterlileti szanté, 1/1 tulajdoni
hanyadu, kézmiicsatlakozés nincs

3. adat: Altalanos mez6gazdasagi dvezetbe (Ma1) sorolt, szabalyos alaky, 23,14 Ak-as, miutrél megkdzelithets,
belteriilet hataraban elhelyezkedd, értéket képviseld telepitmény nélkuli, kilterileti szanto, osztatlan kdzos
tulajdoni hanyadu, kézmiicsatlakozas nincs

4. adat: Altalanos mez6gazdasagi 6vezetbe (Ma1) sorolt, keskeny, hosszukas alaku, 26,13 Ak-as, miutrol
megkozelithetd, belteriilet hataraban elhelyezkedd, értéket képvisel6 telepitmény nélkili, kiltertleti
szantd, 1/1 tulajdoni hanyadu, kézmiicsatlakozas nincs

5. adat: Altalanos mez6gazdasagi dvezetbe (Ma1) sorolt, keskeny, hosszukas alaku, 22,22 Ak-as, miatrél
megkozelithetd, belteriilet hataraban elhelyezkedd, értéket képvisel6 telepitmény nélkili, kilterileti
szanto, 1/1 tulajdoni hanyadu, kézmiicsatlakozas nincs

Az Osszehasonlitas koérébe bevont ingatlanok az 6nkormanyzati kifliggesztések sorabol keriltek
kivalasztasra. Az 6nkormanyzati kifiggesztések kdzo6tt olyan ingatlanok szerepelnek, amelyekre vételi

ajanlatot tettek, igy a kifliggesztések adatai tényadatokként kezelhet6k.
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Ertékelt ingatlan

Osszehasonlitasnal alkalmazott adatok

1 2 3 4 5
Ingatlan
God God God God God God
hrsz.: 084/54 hrsz.: 039/68 hrsz.: 039/67 hrsz.: 037/55 hrsz.: 037/53 hrsz.: 037/56
Telek teriilete: 20 677 m? 2470 m? 2470 m? 10 377 m? 1133 m? 1544 m?
Ajanlat ara: 2500 000 Ft 2000 000 Ft 10 000 000 Ft 2200 000 Ft 2780 000 Ft
Tulajdoni hényad osztatlan kozos 171 171 3377/10377 1”1 71
tulajdonu
2018. mdj.. 2017. dec.. 2017. szept.. 2017. apr.. 2017. marc..
Eladasi ar (ideje):
0% 5% 5% 5% 5%
Fajlagos egységar: 1012 Ft/m? 850 Ft/m? 3 109 Ft/m? 2 039 Ft/m? 1 891 Ft/m?
Ertékmodosité korrekciés tényezok
Téabla méret ingatlan-nyilvantartas 5% 5% 0% 5% 5%
hasonlé hasonlé hasonlo rosszabb rosszabb
Alak téglalap
0% 0% 0% 5% 5%
Féldrajzi hasonlé hasonlé hasonlo hasonlé hasonlé
( God
elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
Teleptilésen beliili belteriiletts! tavol jobb jobb jobb jobb jobb
elhelyezkedés (kiilteriilet) 5% 5% 10% 10% 10%
hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
Miivelési &g szantoé
0% 0% 0% 0% 0%
hasonlé hasonlé jobb jobb jobb
Ak érték (Ak/ha) 13,90
0% 0% -10% -10% -10%
5 féldatrol hasonlo hasonlé jobb jobb jobb
Utviszony Kkézelithetd
megkozelithelo 0% 0% 10% 10% -10%
Mivelést gatlo hasonlo hasonlé hasonlo hasonlo hasonlo
¢ i nincs
ereptargy 0% 0% 0% 0% 0%
. hasonlé hasonlé hasonlé hasonlo hasonlé
Ovezeti besorolas Ma-2
0% 0% 0% 0% 0%
osztatlan kézés jobb jobb hasonl6 jobb jobb
Jogi helyzet tulajdont
urajdond 10% -10% 0% -10% -10%
hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
Kézmiicsatlakozas nincs
0% 0% 0% 0% 0%
Korrigalt egységar: 911 Ft/m? 765 Ft/m? 2 176 Ft/m? 1 427 Ft/m? 1 323 Ft/m?
Korrigélt fajlagos dtlagar: 1 321 Ft/m*
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8. AZINGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Az ingatlan értéke:

Fajlagos
Helyszin Hrsz. Mivelési ag Teriilet (m2) alapar Erték (Ft)
(Ft/m2)

God 084/54 szanto 20 677 1321 27 314 317
Osszesen, kerekitve: 27 310 000
Elvégzett talaj el6készitési munkak koltsége:

Elvégzett talaj elokészitési és vetési " Elvégzett talaj el6készitési és vetési

ey Hrsz. Teriilet L lee A
munkak koltsége: munkak koltsége:
110 000 Ft/ha 084/54 2,07 ha 227 447 Ft
Osszesen, kerekitve: 227 000 Ft

Piaci érték meghatarozasa

God kilterlilet 084/54 hrsz.-u ingatlan (talaj) értéke

27 310 000 Ft

Osszesen:

27 310 000 Ft

Jogosult(ak) Tulajdoni hanyad Piaci érték
Bokor Péter tulajdonos 1 /7 2 13 655 000 Ft
Dr. Szekeressy Zsuzsanna tulajdonos 17 2 13 655 000 Ft

Elvégzett talaj el6készitési és vetési
munkak koltsége, illeti a féldhasznalot

227 000 Ft

Osszesen:

27 537 000 Ft
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OSSZEFOGLALAS

A God, kiilterilet 084/54 helyrajzi szama ingatlan 2019. 01. 29. fordulonapra érvényes

tehermentes végso, osszesitett, kerekitett forgalmi + zoldkar értéke:

27 537 000 Ft

azaz huszonhétmillio-6tszazharminchétezer forint

Az értékbecslésben szerepld arak, valamint a megallapitott értékek AFA-t nem tartalmaznak, a
terméféldeket adasvétel esetén altalanos forgalmi adé nem terheli

Foldvédelmi jarulék meghatarozasa:

A 2007. évi CXXIX tv. alapjan:

A terméfold végleges mas célu hasznositasaért az igénybevétellel érintett terméfold aranykorona (a
tovabbiakban: AK) értéke e tablazat szerinti szorzatanak megfeleld forintésszeget kell jarulékként
fizetni, de legalabb 20 000 forintot.

M'H’Z?j;' (AKX szorzészdma)o
.o 184 0000
.o | “1"5‘:‘65% § 0
.o 20 0000
V.0 880000
V.o 56 0000
Vi.o 35 0000
Vvil.o 20 0000
Vill.o 4 0000
A fentiek értelmében a féldvédelmi jarulék meghatarozasa:
Hrsz. Min. o. Kat. t. jov. Szorzé Fizetendo jarulék
084/54 6 28,74 35000 1 005 900 Ft
Osszesen: 1 005 900 Ft
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MELLEKLETEK:
e TERKEP
e FOTOK

e TULAJDONI LAP
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TERKEPEK
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forras: mepar.hu
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FENYKEPFELVETELEK

Ingatlan megkozelithetésége

Ingatlan kérnyezete
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084/54 hrsz-u ingatlan
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Takarnet Foldhivatali Informacids Rendszer Page 1 of 1

[TAKARNET vs 2 | Felhasznalo: | INTS501 (Kilépés)|»

Az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 1997. évi CXLI. torvény 68/A. § (1a) bekezdésében foglaltak alkalmazasa alapjan a
foldhasznalati nyilvantartas adatai szerint a foldrészletre van bejelentett foldhasznalo.

A foldhasznalatra vonatkozo adatokat tartalmaz6 foldhasznalati lap masolat (részleges masolat vagy részleges-szemle
masolat) a Foldhasznalati lap masolat meniipontban kérdezheto le.

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdon
=5
3]
r—
) g Dunalessai Jardsi Hivatal Foldhivatali Osataly
3  Dunakesai 2120, Vastitu. 11. Oldal: 1/1
=
"é" Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
3 Megrendelés szam: 30005/4665/2019 .\
ﬂ 2019.01.28
=]
= a5 Szektor : &1 v
E Kilterilet 084/54 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terolet kat.t.jov. a ta adatok
mivelési Adg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£fill kat. jov
m2 k.fill
. =zanté 3 2.0677 28
O.RESZ
2. tulajdeni hanyad: 1/2
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 68535/1996.12.02
jogcim: foldkiadas
jogallas: tulajdonos
név ¢ Bokor Péter
gzul . i 1962
g'l a.név : Karasz Lenke
— cim i 2131 GOD Kéros wtca 21
E Egyidejileg nevezett tulajdonat képezdé godi 8/3313.-8/38557 393 .-2/3314
_g zz.tsz.kilonlapokat megszintettem.
‘=
i 4. tulajdoni hanyad: 1/2
a bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 68440/1996.11.27
73] jogcim: foldkiadas
] XD 3
R jogallas: tulajdonos
(] 7
= néwv : Dr. Szekeressy Z=zuzzanna
,.E =zl . : 1960
E a.név : Szdnyl Erzzébet
(5 cim : 2131 GOD Kéros utca 21
Z Egyidejileg nevezett tulajdonat képezd godi 8/3313.-8/3855.-8/2393.-8/3314
zz.tsz.kilonlapokat megszintettem, g z. tsz.kilonlapot 2 AK értékkel csokkentettem.
mM.RESZ
2! MAZ BEJEGYZEST
Ez a tulajdoni lap koziga azi hatosagi eljaras céljabél kerilt kiadasra. Masra nem
hazznalhaté. I v
< >

https://www4.takarnet.hu/frames5.html 2019.01.28.



DUNAKESZI JARASI HIVATAL Foldhivatali Osztaly
2120. Dunakeszi Vasut utca 11sz
F-hiteles foldhasznalati lap - Részleges szemle masolat
Megrendelés szam:700001/69/2019
2019.01.28

Oldal:

1/1

A foldhaszndld adatai:

Név: Gusztos Gaborné Azon.:1312000003000992

Sziletési név: Mudrik Rézsa
Sziletési év: 1960

Anyja neve: Kiss Etelka

Cim: 2131. GOD Alagut utca 16

IT.

A haszndlt foldtertulet adatai:

GOD kulteriilet 084/54
Haszndlat jogcime: Haszonbérlet
Hasznélat kezdete: 2011.04.20 Lejarati idoé: 2020.12.31
Hasznalat iddtartama: 3544 nap
Bejelentés iktatdszama: 700710/1/2015/2015.12.23
Jegyzet: Haszndlatba add: Szekeressy Zsuzsanna, Bokor Péter

Alr. mivelési &g (kivett megn.) min. tertilet
jel oszt. (ha.m2)
szanté 6 2.0677

Osszes hasznalt tertlet: 2.0677



