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ingatiar-értéekbecsiés
2131 Gid., kiltariilet 037/74
hetyrajzi szdmii ingatlanok orgaimi ériekének becsiéséhez

SZAKERTOI JELENTES

ERTEK - TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE £S ADATAI

Ingatlan ingatlan nyilvantands szerninti megnevezése:
Telepiilés (véros, kerdlet):

Hrsz.:

Forgalomképesség:

Ertékelt émiekeltség:

Ingallan terlifete bsszesen:

Jelenlegi funkcié:

széntd

God

037/74

Az ingatlan forgalomképes.
1/1 tulajdoni hdnyad éntékelt

ingatlan:
értékelt:

2911 m?
2811 m?

~0,3 ha
~D,3 ha

Szantdként hasznositott,

ERTEKELES

Ertékelés céla:

Ernékeles alkalmazott médszere:

Helyszini szemfe iddponta:

Entékelés fordufdnapjfa:

Szakvélemény készitésének idSpontia:
Entékess érvényessége:

Megbizd:

Megbizotlt:

Féldvasarashoz sziikséges piaci/ forgalmi énék
meghatdrozasa.

Piaci 6sszehasonlito adatok elemzesén, hozam szamitason
alapuld és koréntékfakioros értékelés

2025.04.14

2025.04.14

2025.04.15

180 nap

Goéd Varos Onkomanyzata

Conzus Group Igazsagligyi Szakérd Kft.
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Ingatian-ériékbecslés
2131 God, kiiteililel 057/74
helyrajzi szamu ingatianok ioigaina E1Ekenek bulsiostnd.

1. ERTEKELES
God Varos Onkormanyzata (2131 God, Pesti it 81.) mint Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértének kérte fe!
CONZUS Group Igazsagiigyi Szakérté Kift.-t, mint vagyonértékelési jelentés készitésére jogosult vallalkozast.

A megbizas alapjan, az ingatlan értékesitését megel6zden a dontéshozatal elkészitése céljabol a 2131 God,
kiilteriilet 037/74 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada szerinti forgalmi értékének meghatarozasa valt

szlikségessé.

2. VAGYONERTEKELES MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlére keriit sor, tovabba megvizsgalasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen alkalmazasra
keriiltek az Eurdpai Unid tagallamaiban mikéds hivatasos vagyonértékelSk altal alapitott szervezet, a TEGOVA
vagyonértékelési utmutatéjanak modszertani elvei (EVS) és a tdbbszérdsen mddositott 25/1997. (VII. 1.) PM
rendelet és az 54/1997.(VIIL.1.) FM rendelet eldirasaiban foglaltak.

A helyszini szemle soran az ingatlant és annak kornyezetét bejartuk. Az ingatlan adatait a megbizé altal atadott
tulajdoni lapbdl ismertiik meg. A helyszinen megvizsgaltuk az ingatlan adottsdgait, kornyezetét, €s mas
értékbefolyasold tényezéket. Az ingatianrol, annak kornyezetérdl fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a
mellékletekben csatolunk. Az értékelés elvégzésekor, a fentieken tilmenden megvizsgaltuk a hasonlé tipusi és

jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetét, valamint a kérnyéken kialakult ingatlanpiaci viszonyokat is.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK
Az értékelsi jelentésben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékelésehez a kbvetkezdket

sziikséges figyelembe venni:

- az értékelés targyat képezd ingatlanban semmiféle kdzvetlen, vagy kdzvetett érdekeltségiink nincs. Az
értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kdvetkeztetések kizarolag szakmai szempontokon alapulnak;

- a jelentésben jellemzett allapotot egyszerli szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és
Megrendeld szobeli tajékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalls, de érzékszervi
vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényez6keért (pl.: talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre
artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felelésséget;

- azingatlan tiszta tulajdonu, forgalomképes, per, igény és tehermentes tulajdonjoga kerill érntékelésre;

- jelen ingatlanforgalmi jelentést elfogulatianul, kiils6 korilményektdi nem befolyasoltatva készitettik,
dijazésunk nincs 6sszefliggésben az ingatlan megallapitott értékével.

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennailé terheket és kitelezettsegeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasanak iddpontjaban az ingatlan hasznalataval
kdzvetleniil bsszefiiggd tartozas (kbziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetl vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozasardl az
Ujraosztast megelszd tulajdoni lapon bejegyzetteken, illetve a zéradékolt valtozasi vazrajzon és
teriiletkimutatason régzitetteken taimenéen nincs tudomasunk, és ezért felelésséget nem vallalunk;

- ajelentés fordulénapja: 2025. aprilis 14.

- jelen jelentés 3 példanyban késziilt (2 példany Megrendeld, 1 példany elektronikus jelentés)

CONZUS Group Igazsagligyi Szakérté Kft.

1068 Budapest, Benczur u. 7. 2. em. 8.
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Ingatlan-értékbecsles
2131 Gaod, kilterile: 057574
helyrajzi sedmu ingatanch orgalrid Enéhének LeTsit.oihte

- jelen értékel6i jelentés szellemi terméknek mindsil

- elézetes irasbeli hozzajarulasunk nélkil a jelentés semmilyen része nem hozhaté nyilvanossagra (kuldnts
tekintettel a forgalmi értékre, az értekelGk személyére, valamint az értékel cégre vonatkozban), az sem
egészében, sem részleteiben mas altal nem alkalmazhatd. A jelentés mas célu felhasznalasahoz a
készitd cég irdsos hozzajaruldsa szlikséges.

- ezen értékeléssel kapcsolatban felmeriilt jogvitdkban és/vagy szakmai vitdkban valé kdzremilkbdes,
tovabba értékelésiinknek mas szakért6k altal torténd opponalasanak értékelése, velik valé egyeztetése,
barmilyen egyeztetésen vagy birosagon torténd megjelenés nem képezi feladatunkat, kivéve, ha a

Megbizéval ebben elézetesen irasban megaltapodtunk.
- nem vallalunk feleldsséget olyan, a kés6bbiekben, az ingatlanhasznositas, telekalakitas megvalosulasa
soran az ingatian kdrnyezetében, vagy az ingatian piacon esetlegesen bekdvetkezd véitozésokert,

amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értékeket.

- jelen jelentés nem igazsaglgyi, nem tartozik az igazsagiigyi szakertkrol sz616 2016. évi XXIX. torvény

hatalya ala

A jelen vagyon értékel jelentésben alkalmazott piaci érték fogalom definiciojat az EVS-ben taléljuk:

LAz a becsiilt dsszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandéséagot mutaté vevd
és egy hajlandésagot mutatd eladd kozott megfelelé marketingtevékenységet kovetd fiiggetlen tranzakcio
keretében, ahol a felek tajékozottan, kérilltekintSen és kényszer nélkiil jartak el.”

E definicié hallgatdlagosan tartalmazza, hogy az eladas egy bizonyos idépontban zajlik le és a jogok atruhazasa
az eladorol a vevére az alabbi koriiimények kdzott megy végbe:

- az eladd és a vevd atlagos mértékben motivalt

- mindkét féf jéi informalt, vagy megfelelé tanacsaddkkal rendelkezik, és mindketten tgy cselekszenek,
ahogyan azt sajat érdekilkben a legjobbnak tartjak

- az eladas el6tt az adott tulajdont ésszer(ien elvarhaté ideig a szabadpiacon eladéasra felkinaitak
- a fizetés készpénzben, vagy azzal 6sszehasonlithaté pénziigyi konstrukcidban tdrténik

- az ar az adott tulajdonra vonatkozd normal megfontolasok alapjan alakult ki és nem befolyasoljak az
eladassal 6sszefliggd specialis, vagy kiilbnleges pénzigyi konstrukciok, vagy barmely, az adasvételiel kapcsolatos
fél altal megadott koncesszidk.

CONZUS Group Igazsagligyi Szakértd Kit.
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Ingatlan-ériékbecslés
2131 God, kilerlilet 037/74
helyrajzi szamu ingatlanok forgalmi értekénck becsleséhez

4. INGATLAN-TERULETKIMUTATAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
A résziinkre atadott 2025.03.25. keltezés(, e-hiteles tulajdoni lap szemle méasolatabél ismerhettik meg
az értékelés targyat képezé ingatlan adatait: cim, helyrajzi szam, alapterilet, jogi helyzet. Az

alabbiakban ismertetjiik az ingatlan foldhivatainal nyilvantartott adatait:

AZ ERTEKELT INGATLAN ADATAI

Targyi ingatlan helyrajzi szdma, miivelési 4ga, Ak értéke, teriilete:

helyrajzi szama . God 037/74
milvelési aga, teriilete szantd 5,52 Ak 2911 p?
Osszesen: 2911 m?
18,96 Ak/ha
Jogi helyzet:
Az ingatlan forgalomképes.
Térkép (E-KOZMU):
&956/7

03771

037/70

CONZUS Group lgazsaglgyi Szakértd Kit.
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Inpe il neapi v necsles
137 S6d knendlat B8
Nelytajz a0 Gatianol, forgaimi énékeneh becslésencs

5. INGATLAN ISMERTETESE

5.1. Ingatian elheiyezkedése, tagabb kérnyezete

A megye és a tagabb kérnyezet:

A vizsgalt ingatlan God varos Pest varmegyében, a Dunakeszi jarasban, a budapesti agglomeracioban talalhaté.
A Dunakanyar délkeleti részén fekszik, a Vac—Pesti-Duna-volgyben, a véci Duna-ag bal partjan. A "Dunakanyar
kapujaként" is szoktak nevezni. Budapesttdl mintegy 25 kilométerre északra, Véactdl 9 kilométerre délre talathato.
A legkdzelebbi teleplilések: észak feldl Sz&dliget &s Vac, északkelet feldl Sz6d, kelet feldl Vacratot és Csomad, dél
felé! Fot és Dunakeszi, nyugat fel8l pedig a Duna-ag tilpartian (a Szentendrei-szigeten) fekvé Szigetmonostor és
Pdcsmegyer. Budapest fel8l kdziton a 2-es féuton vagy a M2-es autolton, kbzelitheté meg a legegyszeriibben.
Az M2-es itteni csomopontjaval a 21 107-es szam( mellékat kapesolja dssze a kézponti részeit. Kerékparral a
Duna mellett végightizédd kerékpariton érhet el. 1846. julius 15-én itt (pontosabban a Pest-Vac szakaszon) nyilt
meg az elsé magyar vasutvonal. 1877-ben a vonalnak még csak Rékospalotan, Dunakeszin és G&don volt
allomésa. A varost flggdlegesen atszelé Budapest-Szob-vasitvonalnak Géddn harom megallasi pontja van:
Alsogdd megalldhely, God vasitallomas és Felsdgod megalidhely. Alsdgdd mh. szinte kézvetlenil a 2-es fout
mellett fekszik, a godi allomas a varos kdzpontjanak keleti szélén helyezkedik el, kdziti megkdzelitéset a 2-es
féutbdl kiagazo 21 313-as szaml mellékat (Kbztarsasag Ut / Rékoczi Ferenc utca) teszi lehet6vé; Felstgod mh.
pedig a 21 107-es szami mellékut vasiti keresztezése mellett taléthatd. A Volanbusznak négy helykézi viszonylata
halad keresztiil a varoson (300, 301, 345, 371) és egy maganvallalkozasban lizemel6 helyi jarat is kézlekedik (egy

Ikarus 405 tipusu autébusszal).

Teleplilés neve: God
Teljes népesség: 21 876 5 (2024. jan. 1. népességi adatok KSH)
Teriilete: 34,44 km?
Régio: Kb6zép — Magyarorszag
Megye: Pest
Jaras: Dunakeszi
Jogéllas: véaros
Torténete

God Gsidbk ota lakott helynek szamit. Szamos &skori régészeti emlék maradt fent, tartak fel a teleplilés teriletén.
Ujkékori, majd réz-és bronzkori emberek telepedtek le, szarmatak telepiilést alapitottak. A rémai uralombdl szamos
pénzérme keriilt el§, valamint romai rtorony a Duna parton, a Csdrsz-arok Dunakeszi kbzelében és az Ujtelepnél
feltart erddépitkezés, melyet I. Valentinianus csaszar rendelt el, és amely a limestél mélyen az ellenséges teriileten
beliil épiilt volna fel, igy attételesen habory, egy kiraly és egy csaszar halélokozoja volt. A mai Felsgod terlletén
talalhatd az avar kori fldvar, melyrél az utat és a Dunét lehetett védelmezni. lit alakult ki a kér alapt templom és
a falu Gud, Gode néven. God Juditot még 1640-ben is emlitették. A vaci plispokség birtoka volt ekkor a telepliles.
A pusziitd tatarjaras utan keriilt God a Gyula-Zsombor nemzetségbdl szarmazo Sebrethez, aki Fejér varmegye
ispanja volt. Ekkor, 1255-ben emlitették elészor oklevéiben a telepiilést. Ez az évszam talathaté a cimerben is.
Godét 1317-ben Karoly Rébert Szécsi Dénesnek adomanyozta. A 15. szazadban a rémai 6rtorony alapjaira ismét

felépitettek egy Srtornyot.

CONZUS Group lgazsagiigyi Szakéné Kft.
1068 Budapest, Benczir u. 7. 2. em. 8.
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ingatiz weptobnensliss
2331 g it et 13557
Actyiafed S0 NGENE a0k ivigahil Endiinuk becsidrelivs

A Sz8d-rakosi patakon vizimalom épiilt. 1485-ben a vaci orszaggyiilésre érkezé Matyas kiraly atvonult a falun.
mohdacsi csata utan a terletet folyton fosztogatasok sujtottéak. Ezt bizonyitja az az adat, mely szerint 1684-ig 38
esetben dulték fel a vidéket a torok és a keresztény hadak egyarant. A lakossag elmenekiilt, a templom, a temetd
és a falu elpusztult. 1600 koril a Madachoké lett God. 1700 koriil alakult ki Géd-puszta, a mai Nemeskéri-kuria és
kérnyéke. Az 1715-0s Gsszeiras alapjan Vac pusztaja volt. 1718-ban Madach LaszI6 lett a birtokosa Sz6dde! egyitt.
Felépllt a Madach-kastély, és fejlédott a birtok is. 1736-ban a Grassalkovich csalédi uradalom része lett, kiéplilt a
God-pusztai kdzpont, a Kincsem telep, pélinkahaz és sorfézde. A falu Gjjaéplilése tdbbnyire magyar lakosok
kezemunkajat dicsérte. A Gal-napi marha és baromfivasarok visszaéllitisa és a postakocsijarat inditasa is jelezte
a fejlddést. Mayerffy Jozsef bérelte ki a pusztat, és neki kiszonhetéen beindult a juhtenyésztés, pincészet és
gazdasagi épliletek épiiltek. Sirja a God-pusztai temetdben talalhatd. 1800 kdrnyékén megjelentek a hajémalmok
a Dunan. 1805-ben elkésziilt Mayerffy Jozsef magyar feliratd harangja, ez van a cimerben is. 1830-ban a bérleti
viszony megsziint, és a Mayerffyak megvasaroltak Godot. Az (j tulajdonos Mayerffy Ferenc Xavérius serféz6
mester, a Lovaregylet alapitdja, Széchenyi Istvan baratja lett. 1846-ban felavatték az orszag elsd vasutjat Pest és
Vac kozétt. A szabadsagharc ideje alatt a birtokot és a kuriét felddltak. A Sina csaléd tulajdonaba keriilt a terilet
1864-ig, majd egy belga bank parceliazta ki a telkeket. Tulajdonosok lettek Floch-Reichersberg, Schéffer Bodog,
Arany Laszlo, Nemeskéri-Kiss Mikiés és dr. Széchy Kalman birtokosok. 1873-ban megjelent FelsGgddtelep,
birtokosa Szapary grof volt, kastélya a Madach utcaban épiilt. 1875-t61 1880-ig Kincsem, a csodald volt a godi
istallo lakoja. TenyésziGje Blaskovich Erné volt, akinek a munkassaganak kdszonhetben kialakult egy versenylo-
tréningtelep. Kincsem minden idSk legeredményesebb versenylova. A ma is allé6 Kincsem istallé Goéd egyik
legrégibb éplilete. Gid-pusztan iskola, postaligynokség is mikédott a karia épiiletében. Nemeskéri-Kiss Mikids
honvéd ezredes és Nemeskéri-Kiss Pal szeszgyarat, gazdasagi vasutat és svajci mintara istallokat épittetett.
Kialakult Kis-God és a Villatelep. 1900 kornyékén tégla- és cementlapgyér tUzemelt 100 munkassal, épuletei egy
része ma is all, vendégldk, boltok talalhaték benne a f8uton. Huzella Tivadar megvasarolta Arany Lasziotél a
birtokot. 1951-15l az MTA tulajdona volt. 1902-ben felépiilt a mai mivelddési haz, a Biciklista Nagyvendéglé,
melyben késdbb mozi lizemelt. A Budapest-God kerékparverseny célallomasa a teleplilés. EzidSben Als6gbdon
katolikus kapoina épiilt. 1908-ban megindult Fels6gédon a tanitas is. Felségdd gyorsan fejiédétt, postaligyndkséget
épitettek, vasuti megallo iéteslilt, helyi Ujsag, masik iskola indult, kaszind nyilt, katolikus haranglabat allitottak a
késdbbi templom helyén. 1914-ben Felstgdd kivalt Szdbé! és ondllo telepiiléssé szervezték. Megépilt az elsd
gyogyszertar, az elsé mozi, és Uj temetét nyitottak. Felségdd hamarosan nagykézség lett, és Uj postahivatal épdlt.
Alsogod is kdvette Felségddot a fejlddésben. 1921-ben kiskdzséggé alakult, iskolat nyitottak az egykori téglagyar
egyik épiletében. Ekézben Felstgddon felépilt a katolikus templom a Bozdky téren, iparoskér is alakult. Létrejott
a Fecskefészek, a helyi cserkészmozgalom is beindult, és Alsdgddon is mozit nyitottak. Megindult Felsgéddn a
villanyvilagitas, énkéntes tlizoltd egyestilet alakult, felépiilt a plébania éplilete. Alségdddn postahivatal, allando
iskola, reformatus imahdz és evangélikus templom épiilt. Csenddrérsét is telepitettek a megndvekedett
lakossagszam miatt. Felépiilt a fels6gédi allami elemi iskola Mikle Karoly tervei alapjan. Megnyilt az Arpad mozi,
melyet 1948-ban allamositottak, majd gazdasagtalan miikddése miatt megszintették. A reformétus templom és a
zsinagéga is feléplit eziddben Felstgddon. 1939-ben az anatémusok vilagkongresszusat a Huzella villdban
tartottak. llka majorba betelepliltek a bocsaiak, a Schoffer-kastélyban 1944-ben miivészkongresszust szerveztek.
1950-ben melegvizforrast talaltak, erre épilt ra a mai Termal strand. Egészséghaz és népkdnyvtar épilt. 1970-ben
Als6god és Fels6gdd God néven egyesiilt. Megindult a Godi Kérkép, a Piarista Szakmunkaskeépzdé meginditotta a
tanitast. 1993-ban az als6gddi katolikus templom leégett, de 1996-ra Ujjaépitették. 1999. augusztus 20-an God
varosi rangot kapott. A 21. szazadban felépiilt a Samsung-gyar, befejez6dott a csatornazas.

(forras: https://hu.wikipedia.org/wiki/God)
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Ingatian-értekbecslés
2131 Gig, kilterlitet 037/73
helyrajzi szamu ingztlanok forgalmi erekének becsleséhez

Kozmi helyzet
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(Forras: e-kézmi)
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Ingatlsn-artékbecsles
S180 Goa. kiileralet 037/7«

Jclyiegzi szam ingalanok furgahni eridhensk bucsieaahic:

6. AZ ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA

Ingatian miivelési éga /
megnevezése

Ingatlan cime
Ingatlan teriilete
Teriilet alakja

Telek hatérai, keritettsége

Elhelyezkedés, kdrnyezet

Megkézelithetéség, Gtviszonyok
Jjellemzése

Domborzati és lejtésviszonyok
Jellemzése

Hasznositas jellemzése

Védetiség (régészeti, miemleki,
természeti)

Kornyezeti szennyezettség

Epitmények

Jelenlegi hasznositasa

Kézmivesitettseg

Ovezeti besorolas

Mivelést gatio tereptargyak jelenléte :

. szanté

. G&d 037/73 hrsz.
10 316 m?
: téglalap

. Az ingatlan nyitott, keritéssel nem hatérolt.
. A vizsgalt ingatlan Géd k6zépsd, Alségéd feldli szélén, a
belteriilet mentén, a telepllés kiilteriletén helyezkedik el.

Kozvetlen kérnyezetében jellemzGen termdfoldként hasznositott
ingatianok, illetve lakohazak talalhatok.

: Kiszabalyozott Utkapcsolattal rendelkezik.

1 Az ingatlan kozelitéen sik felszind.

. Az ingatlan széntd miivelési éganak megfelelden hasznositott.

;. természeti védetiség nincs

. Kiilsé szemrevételezés alapjan, k6rnyezetszennyezésre utalo jel
nem tapasztalhato.

. Az ingatian terilletén épiilet/épitmény nem talélhato.

A mlvelést szamottevBen gatlo felszin fol6tti tereptargyak
nincsenek.

. Szantéként hasznositott.

1 Az ingatlan a kbziizemi halozatokra nem csatlakozlatoti.
(Kézmlitérkép alapjén.)

: Ma-1

CONZUS Group lgazsaglgyi Szakértd Kit.

1068 Budapest, Benczir u. 7. 2. em. 8.
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Ingatian-értékbecslés
2131 Gad, kilterviet 037/74
helyrajzi szénit ingatianok torgaimi ériékének becslésehiez

6.1. Szabalyozasi helyzet

God Varos Szabalyozasi Terv részlet:

2

o

o®

JE5k
.;'32

~

-
L3

Goéd Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének 24/2016. (XIl. 9.) dnkormanyzati rendelete a helyi

épitési szabalyzatrol:

54, MEZOGAZDASAGI TERULETEK

115. § (1) A mezdgazdasagi dvezetek telkei a ndovénytermesztési, allattenyésztési tevékenységek
terlletei, ezért a mezégazdasagi 6vezetekben elsésorban e mezbgazdasagi tevékenységekkel
kapcsolatos termékfeldolgozas és tarolas épitményei helyezhetSk el, azonban az dvezeti eléirasokban
foglalt feltételek fennallasa esetén kivételesen lakoépiilet is épithetdé. A mezbégazdasagi terileten a
kdzmivek és a kdzmip6tid létesitmények épitményei korlatozas nélkil ethelyezhetéek. (2) Ha egy
beépithetd méretl telek rendelkezik erd, gyep (rét, legel6) vagy nadas miivelesi agu alrészletekkel
is, ezek a telekrészek csak akkor épitheték be, ha a telek mas kivett, vagy mivelésbdl kivehetd résszel

CONZUS Group lgazsagligyi Szakén6 Kft.

1068 Budapest, Benczuru. 7. 2. em. 8.
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nem rendelkezik. (3) Az dvezetek teriiletén épiilet, épitmény csak szabadon alléan helyezhetd el. Az
az ingatlan épithet6 be, melynek szélessége legatdbb 20 m, hossza legalabb 40 m. Az épiiletek
elhelyezésénél legalabb 10 m mélységl el6kertet, minimum 5 méter széles oldalkertet és 20 m
mélységl hatsokertet kell biztositani. (4) A meglevs, épitési és hasznalatbavételi engedéliyel
rendelkezé épiilet fenntarthatd, szintterileti és épliletmagassagi névekedést nem eredményez6 médon
felujithatd, abban az esetben is, ha a fenti beépitési szabalyoknak nem felel meg. (5) * (6) Az Ma-1
dvezetbe sorolt teriiletek kivételével a mezbégazdasagi dvezetek barmelyikébe esé, mezdgazdasagi
mivelési agban nyilvantartotit terlilet igénybe vehetd birtoktest dsszteriiletébe térténé beszamitasnal,
figgetleniil attél, hogy az dvezetben birtokkdzpont kialakitdsa engedélyezett, vagy sem. (7) A teriileten
beépitésre alkaimas telkenként, illetve birtokkdzpontonként maximum 2 lakas épithet6. (8) * 116. §
(1) Az Ma—-1 Altalanos mezégazdasagi (tavlatilag funkciot valtd, mezégazdasagi épitmények
elhelyezését korlatozottan megenged6 mezdgazdalkodasi teriiletek) dvezetben beépitheté legkisebb
foldrészlet és a létesithetd beépités f6 paramétereit a 11. tadblazat elbirdsai tartalmazzak: (2) A
beépitésnél alkalmazhatd legkisebb zdldfeliileti ardny (a mezégazdasagi teriiletek zdldfellileti aranya
a telek dsszteriiletének és miivelésbdl kivett teriiletének killdnbdzete alapjan szamitott érték) mértéke
95%. (3) Az 6vezetben csak a mezdgazdasagi termelés és a haszonallattartas épliletei, épitményei
helyezheték el, a kiilén jogszabalyban meghatarozott, kilteriileti lakott helyekre vonatkozo kérnyezeti
hatarértékeket meg nem haladd hatasu tevékenység (haszonallattartas) folytathaté. (4) (5) Az
allattartashoz sziikséges gazdasagi épitmények épitéséhez és az alkalmazott allattartasi technoldgia
mikoddtetéséhez legalabb a kornyezetvédelmi, a kdz- és allategészségugyi illetve a viziigyi hatésag
hozzajarulaséat be kell szerezni. (6) Az Gvezetben birtokkézpont nem létesithets, telkei birtoktestbe

nem szamithatdk be.

23. Mezdgazdasigi teriiletek

[P s e e e i e [ow [ o T k]
1 Az Brezst Atelek Azépllst [
- - LB _ T AT e R e - et A i iy 4, s v o i kmés
2 | Overetipt  Abeipitis Aiall- | Alalakithatiitelek | Amegen | Aleg  ;  teg- Az | megen-
jollemzé madja  thatdjtelek teglisabb gedutt log- magyobb | nagyobbbeépi- kisebbiiala-  gedettlog-
tegkisebb telek- nagyohb beéni- megen- tettség terep-  kitandd zold- nagyobb dpdlet- .
| terilote {m?) tettséy gadett szint- szint atate{%) follilet X magas-
tariiteti mutsto siga
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i [ oshgelm) | sige(m) !

3 et | sz I 100000
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7. AZ ERTEKELES

7.1. A talajértékelés modszere

Az értékbecslés az Eurépai Kdz6sség tagatiamaiban miik6dé hivatasos vagyonértékel6k altal alapitott
szervezet vagyonértékelési utmutatdjanak - EVS - modszertani elveire és gyakorlati szempontjaira

épulve késziilt, az alabbi rendeletekben eldirtak figyelembevételével.

54/1997.(VIIl.1.) FM rendelet.

7.1.1. Az értékbecslésben alkalmazott 54/1997.(Vlll.1.) FM rendelet szerinti médszerek

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelést mar megtértént, konkrét és jol ismert
iigyletek arainak a vizsgélt esetre valo kiterjesztésével, Osszehasonlitasaval kell elvégezni. Az
6sszehasonlité vizsgalatok soran olyan ingatlanokat szabad figyelembe venni, amelyek foldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl!d, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos vagy
kbzel azonos a vizsgalt ingatlannal. Minimalisan harom tényadatot kell a szamitashoz felhasznalni.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
dsszehasonlitani, vagy a kiilénb6z8 értékformak és jogok kozott korrekcids tényezéket kell alkaimazni.
Az elemzett 6sszehasonlité adatokbél keriil sor az 6sszehasonlité érték meghatarozasara. Ez az érték
fajlagos érték. Az ingatlan Bsszehasonlithatd piaci értékét a korrigélas utan kialakuld fajlagos érték és

az ingatlan mérete szorzataként kell megaliapitani.

7.1.2. A hozamszamitason alapul6 értékelési médszer

Az ingatlan értékét harom, kildn-kalon értékelt tényezs egyiittes 6sszege hatdrozza meg az alabbiak

szerint:
Fé =Fté + Té + Eé
ahol

Fé: az ingatlan afa nélkiili forgalmi értéke (Ft)

Fté: a term6féld forgalmi értéke (Ft)

Té: a telepitmény afa nélkili értéke (Ft)

Eé: az ingatlanon talalhaté felépitmény, pince (épliletek, épitmények, féld alatti raktar) afa nélkili

forgalmi értéke (Ft)

A termoféld értékelését a foldnyilvantartasban szerepld aranykorona ériék figyelembevételével kell
elvégezni. Kivételt képez ez aldl a sz6l6- és gylmdlcsiiltetvény, valamint a halasté altal foglalt

termo6fold.

CONZUS Group lgazsagligyi Szakértd Kft.
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A sz8l6- és gyimodlesiltetvényekkel boritott term6fold értékelése az lltetvény telepitését megeldz6
milvelési ag besorolashoz tartoz6 aranykorona érték alapjan térténik. Ha az Ultetvény korabban is
ltetvény volt, a kérnyék hasonld adottsagld széntd terlleteinek jellemzé aranykorona értékét kell
alapul venni. Halast6 esetében a t6 altal foglalt terlilet értékét a halastd kdzvetlen kdrnyezetében 1évd

term6féldek jellemzé aranykorona értéke alapjan kell megailapitani.

A terméfold forgalmi értékének meghatarozasara az alabbi képlet szolgal:
(P;+B)*p

F, =
2 %1

*(1+k)

ahol

Fté: a termdéfold forgalmi ériéke (Ft)

Pj: a term&fold jaradék jellegl jovedelme étkezési buza kg/AK egységben

Pj aktudlis értékét az ingatlan sajat AK értékének és a kdzzétett értéknek a szorzata adja (étkezesi
biza kg)

B: az ingatlan kézvetlen kdrnyezetében jellemzének tekinthetd, étkezési buza kg/AK haszonbérieti dij
és az értékelt ingatlan sajat aranykorona értékének szorzatabdl szamitott féidhozadék (étkezési buza
kg)

p: az étkezési bizanak az értékbecslést megeldzé évben kialakult hazai tézsdei atlagara (Ft/kg)

i: tokésitési kamatlab

k: a foéldteriilet szamitott értékét mddositd ismérvek dsszevont hatasat kifejezé korrekcios tényezd

(szézaléklab)

A tokésitési kamatlab mértékét a jelzalog-hitelintézet hatdrozza meg Meghatarozasakor figyelembe
kell venni a mez8gazdasag értékelést megeléz6 naptéri évben szamitott atlagos jovedelmezfségét,

valamint az egyes agazatok jellemzd tékeigényét.

A terméfold forgalmi (talaj)értékének (Fté) a fentiek szerint szamitott értékét az aladbbi ismérvek
alapjan korrigalni kell (az egyes ismérvek forgalmi értékre gyakorolt egyedi hatasat szazaléklabbal kell
jellemezni, melyek eldjelhelyesen dsszevont értéke megegyezik a "k" korrekcios tényezével):

Ertékmédosité tényezék:

Korrekcios tényezdk Also Felsd
Forma, teriilet, méret -10 +10
Fekveés, foldrajzi elhelyezkedés - 80 + 250
Megkdozelithetéség, Otviszonyok -30 + 25
Domborzati és lejtésviszonyok -30 0
Vizrendezés, melioracio - 20 +20
Ontdzés feltételei 0 +30
Miivelest gétld tereptargyak -15 0
Szokasosnal nagyobb fagy-, jég-, és vadkarveszély -70 +5
Keritettség 0 +156
Esztétikai benyomas -10 +10
Kornyezeti allapot, szennyezés -10 +5
Infrastruktara, kdzmiivek 0 + 20
Természeti védettség -15 0
Egyéb (piac, feldolgozasi visz.) -25 +25
Osszesen

CONZUS Group Igazsagigyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczlr u. 7. 2. em. 8.
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7.2. A talaj értékelési modszerek kivalasztasa

A feladatnak megfelelben a piaci énék alapl forgalmi ériékelés Osszehasonlité ingatlanpiaci adatok
felhasznalasaval és elemzésével tortént, mert a valds piaci forgalmi értéket leginkabb a piaci 6sszehasonlité adatok
elemzésén alapulé médszerrel kapott érték mutatja.

Osszehasonlitasra az ingatlanpiacon realizalt, - adas-vételi iigyletekb@l szdrmazo - adatokat hasznaltunk fel. Az
Osszehasonlitasra alkalmas ingatianok korét hasonlé paraméterekkel — Ovezeti besorolds, mivelési &g -

rendelkezé — ingatlanok kozlil valasztottuk ki.

Targyi ingatlan jellemzé adottsagai miatt elsédlegesen terméfdidként hasznosithato.

A hozam szamitasi modszerrel a terméfold aranykorona értékébdi vezetjiik le a forgalmi értékét, figyelembe véve
az étkezési blza tézsdei atlagarat. Azonban a tdzsdei atlagar alakulasa az utobbi években rendkiviil hektikus,
amely bizonytalanna teszi a szamitds megbizhatosagat. Tovabba napjainkban a terméféld adasvételi arak
alakulasat nem elsésorban aranykorona értékiik befolyasolja, az arakat jellemz&en az ingatlanok elhelyezkedése
s spekulacios tényezdk alakitjak. Igy a hozamszamitasos mddszer eredménye bizonytalan és kevésseé tiikrozi a
valés piaci viszonyokat. Ennek megfelelSen az elemzéseket Osszevetve, az ingatlan forgalmi eérték

meghatarozasanal a piaci 6sszehasonlité médszerrel kapott eredményt 100%-ban vesszilk figyelembe.

A jelentés elkészitésénél a fentiekre valo tekintettel vizsgaituk az ingatlan forgalmi értékét. és alkalmazzuk a

meakdzelitési médszereket.

CONZUS Group Igazsagligyi Szakérto Kift.
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8. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA
8.1. Talajérték meghatarozasa piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé moédszerrel

Szakértd az értékbecslést a talajérték meghatarozasanak altalanosan eifogadott és elirt modjan, a
piaci ©sszehasonlitason alapuld eértekmeghatarozédssal végezte. Az értékelt ingatlant olyan
ingatlanokkal hasonlitotta 8ssze, melyek az értékelés készitésének idépontjaban adasvétel targyat
képezték. Az értékbecslés soran figyelembe vette azokat a korrekcios tényezbket, melyek
befolyasoljak, vagy befolyasolhatjak az ingatlan forgalmi értékét.

Az dsszehasonlitas kdrébe bevont ingatlanok az onkorményzati kifliggesztések sorabol keriitek
kivalasztasra. Az énkorméanyzati kifiggesztések kgzott olyan ingatianok szerepelnek, amelyekre veételi
ajanlatot tettek, igy a kifUggesztések adatai tényadatokként kezelhet6k.

Térgyi ingatlan kdrnyezetében az alabbi, kozel multban keletkezett, szanté miivelési agu ingatlanokra vonatkozo
adésvételek érheték el az 6nkormanyzati kifliggesztések koziil:

Term&fold kifliggesztések:

- . Ingatian Tod e 2 e A Kifipggesztés -

S.8z. Telepiilés Hrsz  Mivelési ag ";?;Ietg Tulaj y ; uggomja Fajlagos érték
1. adat: Gbd 039/78 szant6 2 469 m? 1 1500000 Ft  2025. marcius 607,5 Ft/m?
2, adal: Gbd 039/23 szanté 2 591 nm? 17 1 1 500 000 Ft 2025. marcius 578,9 Ft/m®
3. adat: God 068/42 szané 2 059 m* 117 1 6 000 000 Ft 2024, marcius 2 914,0 FYm?
4. adat: God 039/101 szanto 2592 m? 17 1 2 500 000 Ft 2023. julius 964,5 Ft/m?
5. adat:  God 073/35 SZanto 7345 m? 171 38 000 000 Ft 2023, junius 5 173,6 Ft/m?
6. adat: God 099/24 szantd 30 705 m? 171 9 000 000 Ft 2023. majus 293,1 Ft/m?
7. adat: God 0104/77 szanto 5169 m? 171 1 200 000 Ft 2023. janudr 232,2 Ft/m?
B. adat:  Dunakeszi 0151/13 szantd 9179 m? 171 2 000 000 Ft 2025. januar 217.9 Ft/m?
9. adat: Dunakeszi 014617 szantd 1670 m* 2232 / 10020 500 000 Ft  2024. november 1 344,1 Ftfm*
10. adat: Dunakeszi 02/18 szantoé 3 539 ¥ 2/ 6 14 700 000 Ft 2024, szeptember 12 461,1 Ft/m?
11. adat: Dunakeszi 0146/31 szantd 1926 n? 854 | 3852 2500 000 Ft  2024. augusztus 5 854,8 Ft/m?
12. adat: Dunakeszi 082117 szant6é 3451 m* 171 9 000 000 Ft 2024. jdlius 2 607,9 FtY/m?*
13. adat: Dunakeszi 0146/52 szantd 1 956 n? 819 / 1956 3200 000 Ft 2024. jalivs 3 807,2 Ft/nv
14. adat: Dunakeszi 0146/32 szanto 2251 m? 1992 / 13506 2 500 000 Ft 2024. julius 7 530,1 Ft/m?
15. adat: Dunakeszi 07/215 szanté 1472 m* i/ 1 2 850 000 Ft 2024, aprilis 1 936,1 FYm?
16. adat: Dunakeszi 040/64 szanté 9 307 m? 171 12 000 000 Ft 2024, aprilis 1 289,4 FYm?
17. adat: Dunakeszi 02/16 szantd 3 540 n? 1/ 3 10 000 000 Ft 2024. marcius 8 474,6 Ft/m?
18. adat: Dunakeszi 0146/48 szantd 1909 m* 857 / 1909 1 000 000 Ft 2024. marcius 1 166,9 Ft/m?
19. adat: Dunakeszi 0146/47 szanto 1983 ni? 1096 / 3966 1100 000 Ft 2024. februar 2 007,3 Ft/n?
20. adat: Dunakeszi 0146/45 szantd 1466 m? 5§57 [/ 1466 1 100 000 Ft 2024. februar 1 974,9 Ft/n?
21, adat: Dunakeszi 034/77 szanté 3 557 m? 17 1 7 470 000 Ft 2024. januar 2 100,1 Ft/m?

Az énkormanyzati kifliggesztéseket tartalmazé adatsor olyan ingatlanok adasvételi arait tartalmazza,
amelyek targyi ingatlan kbrnyezetében helyezkednek el. Az 6sszehasonlité elemzés kbrébe a vastagon
szedett adatok keriiltek foélhasznalasra, melyek mind szamottevd értéket képviselé telepitmény és
felépitmény nélkili, kilterlleti elhelyezkedési, jellemzden szanté miivelési agban nyilvantartott,
melyek alapvet6, forgalmi értéket befolyasolé tulajdonsagaik hasonléak.

Az Osszehasonlitas korében fel nem hasznalt ingatlanok vagy felépitménnyel, illetve telepitménnyel
{fadllomany) rendelkezé ingatlanok, melyek a szakma altalanos szabdlyai szerint az dsszehasonlitd
elemzés kbrében nem fdlhasznalhaték, vagy fajlagos alaparuk - tekintettel miivelési agukra,
hasznosithatésagukra- a kdrnyezetben atlagosan kialakulthoz képest lényegesyen alacsonyabb, vagy
magasabb. A szakma altalanosan alkalmazandé szabalyai érteimében az atlagoshoz viszonyitott
kiugréan magas, illetve alacsony értékadatok (konjunkturalis értékek) nem hasznalhaték fel a forgalmi
érték meghatarozasa soran.

Az elemzés koérébe bevont ingattanok fajlagos alapara kijeldli azt az értéktartomanyt, amelyen belil a
targyi ingatlanhoz hasonlé tulajdonsagokkal biré ingatlanok fajlagos forgalmi értékei mozognak.

Az alkalmazott piaci dsszehasonlitdo elemzés soran a kialakitott korrekciok mértékét, az elemzés
korébe bevont ingatlanok és a vizsgalt ingatlanok kdzti kilénbségek eredményezik, melynek mértékét

szakértd allapitja meg.

CONZUS Group Igazsagligyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczir u. 7. 2. em. 8.
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ingatian-ériékbecsiés
2131 God, kinerillet 037/74
helyrajzi szarnu ingatlanok lorgalmi ériéhéniehk becsléséhez

Osszehasonlitasban szereplé adatok révid leirdsa:

1. adat: Gdd m!ezégazdasa‘gi Svezetbe sorolt (M4-3), téglalap alaky, 9,71 Ak/ha - os, folditrél megkbzelithets, belterilet kbzelében
068/42 hrsz. elhelyezked6, értéket képviseld telepitmény nélkilli, kilterileti, szénto, 1/1 tulajdoni hényadu, kézmicsatlakozas
nincs, természeti védettség nincs, milvelést gatlo tereptargy nincs, belvizzel nem veszélyeztetelt terillet, jelentés
(12%-0s) lejtd nélkiili

Ortofoté
(ekoimu. hu)

Szab. terv
részlet:

2. adat: Dunakeszi'ﬁdezégazdasa‘gi dvezetbe sorolt (Mk), téglalap alaki, 13,89 Ak/ha - os, kiépitett utkapcsolattal nem rendelkezik,
0146/7 hrsz. belterillet kbzelében elhelyezkeds, szémottevd értéket képviseld telepitmény nélkifi, killterilleti, szénto, osztatlan
kéz s tulaidond, kézmicsatiakozas nincs, természeti védettség nincs, miivelést szémottevden gatlo tereptérgy nincs,
fakadovizveszélyes teriilet, jelentds (12%-os) lejté nélkili

Szab. terv Ortofoté
részlet: (ekozmu.hu}
it 2R M Wil
wh
ie I 4 r
3. adat: Dunakeszi Mezégazdasagi évezetbe sorolt (Mg), téglalap alaka, 26,11 Ak/ha - os, folditrél megkézelithetS, belterllet kbzelében
082/17 hrsz. elhelyezkedd, értéket képvisels telepitmény nélkili, kiilterileti, szanto, 1/1 tulajdoni hényadu, kdézmfcsstlakozéds

nincs, természeti védettség nincs, mavelést szamottevben gatls tereptérgy nincs, belvizzel nem veszélyeztetett
teriifet, jelentbs (12%-os) lejté nélkili

ih'/ - -
/

Szab. terv I Ortofot6
részlet: ’ {ekozmu.hu)

4. adat: Dunakeszi ’ﬁdezégazdaségi dvezetbe sorolt (Mkoj, téglalap alaku, 13,93 Ak/ha - os, folditrél megkédzelithetd, belteriilet kbzelében
07/215 hrsz. elhelyezkedd, szémotlevd értéket képvisels telepitmény nélkili, kilterileti, széanté, 1/1 tulajdoni hanyadu,
kézmijcsatlakozds nincs, természeli védettség nincs, mivelést szamottevBen gatid tereptargy nincs, belvizzel nem
veszélyeztetett teriilet, jelontls (12%-0s) lejté nélkiili

. i F it
""’M 3 ‘.\k e

Szab. terv
részlet:

CONZUS Group Igazsagligyi Szakéné Kft.
1068 Budapest, Bencziru. 7. 2. em. 8.
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Ingatian-értékbecsiés
2131 God. kitlterltet 037/74
helyrajzi szamu ingatiariok forgatmi értiékéneh becsléséhez

5. adat: Dunakeszi Edez&gazdasa‘gi dvezetbe sorolt (M&), téglalap alaka, 9,7 Ak/ha - os, foldutré! megkozelithet8, belteriilet kizelében

040/64 hrsz. elhelyezkeds, értéket képviseld telepitmény nélkili, kilteriileti, szénté, 1/1 tulajdoni hanyadu, kb6zmicsatlakozas
nincs, természeti védettség nincs, milvelést szamottevben gatlé tereptargy nincs, belvizzel nem veszélyeztetett
teriilet, jelentds (12%-o0s) lejté nélkili

Szab. terv ' Ortofot6
résziet: (ekozmu.hu)

6. adat: Dunakeszi "Mezdgazdasagi évezetbe sorolt (Ma), keskeny hosszukés alaku, 13,3 Ak/ha - os, folditr6l megkozelithetd,
034/77 hrsz. beltertletts! tavol elhelyezkeds, értéket képviselG telepitmény nélkil, kilteriileti, szénto, 1/1 tulajdoni hanyadd,
kozmlicsatlakozés nincs, természeti védettség nincs, mivelést gatlo tereptérgy nincs, belvizzel nem veszélyeztetett
terdlet, jelent6s (12%-0s) lejté nélkdli

Szab. terv . Ortofoté
részlet: (ekozmu.hu)

CONZUS Group lgazsagligyi Szakértd Kit.

1068 Budapest, Benczuru. 7. 2. em. 8,
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Ingatian- é1lekbeeslés
AT GO, Bl Ghet 037774
ni€lyial szanut ingatlaizok forgaini erlokénck becsleséhez

Piaci 6sszehasonlit6 elemzés:

Az 6sszehasonlité tablazatban részletesen kévethetd az elemzd munka folyamata. Az dssze-hasonlitd
ingatlanok adas-vételi &araibol kdvetkezd fajlagos arakat az elsédleges adottsagok (jogi helyzet,
id6tényezé stb.) szerint azonos értékelési alapra hoztuk. A vizsgélt ingatlan értékét befolyasolo pozitiv
és negativ értékképzd tényez8k a tablazat szerinti jellemzokkel keriiltek figyelembevételre. A pozitiv
és negativ értékképzé tényezdket figyelembe véve végeztik el a viszonyitott ingatlanok korrigait
értékének szamitasat, majd a kapott korrigalt értékek atlagat szamitva kaptuk az ingatlan becsiit

fajlagos egységarat.

Osszehasonl(tisns! alkalmazott adatok
Ertékelt Ingatian >
1 2 3 4 ] B
Ingatinn Gad God s D Dunek Dy D
hrsz.: 037174 hrsz.; 068/42 hrsz.: 014677 hrsz.: 082/17 hrsz.: 077215 hrsz.; 040/64 hrsz.: 034/77
Ingatian tenete: 2911 m*® 2 059 m* 1670m* 3451 m? 14727 9 307 nv 3 557 n?
Entekesitési &r: 6 000 600 Ft 500 000 A 9000 000 Ft 2 850 000 Ft 12 000 000 A 7 470 000 Ft
4 g /1 tulajdony
Tulajdoni hényed: hanyads 171 2232110020 171 1 1/1 i1
2024. 2024, 2024. 2024. 2024, 2024.
Elsdia] &r (ideja);
0% 0% 0% 0% 0% 0%
Faflagos egységar: 2 914 FtYm?® 1 344 Fym* 2 608 FUm* 1936 FUm* 1 289 Ftim? 2100 Ft/m?
Er 1! rekciée tény
ing.atlan- hasonlé hasonld hasonio hasontd hesonlé hasonid
Ingatian fere! nyilvéntartés
szerint 0% 0% 0% 0% 0% 0%
hasonlé hasonié hasonlé hasonié hasonlé hasonid
Ak téglaiap
0% 0% 0% 0% 0% 0%
izi hasonlé hasonio hasonté hasaonlé hasonlé hasonid
o e
azieds 0% 0% 0% % 0% 0%
belterilet mentén b rosszabb
Tolepaiésen perai | Selyezkeds
o Keds (végleges més
helyezkedgs o6l haszrositds 15% 15% 5% 15% 15% 20%
engedélyezeit)
hasonld hasonlé hasonl6 hasonté hasonib hasonié
Mivelés! &g SZénl6
0% 0% 0% 0% 0% 0%
rosszabb rosszabb Jjobb b
Ak érték [Ak/ha) 18,96
5% 5% 0% 5% 5% 5%
! maatrsl . bb
(viszony "
megkbzelithetd 5% 10% 5% 5% 5% 5%
miveldst hasontd hasonlé hesonié hasonio hasonio hasonlé
Miveldsi gatho szémotlovGon
SIERtED galo lersplérgy o% 0% 0% 0% o% 0%
nincs
hasonid hasonlé hasonid hasonid hasonid hasonlo
Gvezell besorolds Ma-1
% 0% 0% % 0% 0%
o hasonlé rosszabb hasontd hasonid hasonié hasonld
y 1/1 tulajdoni
aehzet hényadi
4 0% 10% 0% 0% 0% 0%
hasonlé hasaonit hasonté hasonié hason!o hasonlo
Kézmlcsatiokozés nincs
0% 0% 0% 0% 0% 0%
belvizzef nem hasonlé rosszabb hasontd hasonié hasonlé hasonlo
Vijrds veszélyeztetett
ltenlist 0% 5% 0% 0% 0% 0%
i hasonlé hasonio hasonlé hasonlié hasonlé hasonio
Vi g természeti .
védetiség nincs 0% % 0% 0% 0% 0%
| hasonlé hasonié hasonld hasonlo hasonté hasonid
9
Domborzat! viszonyok ";z ;7;’ :;,{;:MS)
0% 0% 0% 0% 0% 0%
|worrigatt egységsr: 3643 Fim* 1 949 Ftim?® 2 869 FUm* 2 420 FUm? 1612 RUm* 2 730 FUm*
|Korrigalt fa]lagos dtlagér: - 2 537 Fm®

Mivel a vizsgalt ingatlan az dsszehasonlitasban szerepeltetetteknél lényegesen kedvezébb elhelyezkedésii, az
Osszesitett korrekciok mértéke, a megfelels 6sszehasonlitas érdekében egyes esetben meghaladja a szakma aftal
a gyakorlatban altalaban alkalmazott 30%-0s mérteket.

CONZUS Group Igazsaglgyi Szakeértd Kift.
1068 Budapest, Benczuru. 7. 2. em. 8.
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in-Criekhensies
huiterulet (137774
Neivrajzi £2:3ma ingatlach 1orgamn énexenen beceléséhcz

A szamitasok soran az ingatlanok piaci/forgalmi értékét elsédlegesen befolyasolo relevans tényezdket vettiik figyelembe:

Az adatok vizsgalatabd! kitlinik, hogy a fajlagos arak alakulasara az idé6 mulasa nem volt hatassal, igy az idémulas miatt
korrekcid alkalmazasa nem indokolt.

A kisebb méretii terméfoldek nehezebben miivelhetdk, igy kedvezétlenebbek, mint a nagyobb terliletl termofoldek.
Ennek megfeleléen a nagyobb méretii terméfildek fajlagos értéke magasabb a kisebbnél. (A vizsgélindl 1ényegesen
kisebb méret miatt pozitiv, a nagyobb méret miatt negativ el8jelii korrekcié alkalmazando.)

Targyi ingatlan és az Gsszehasonlité ingatlanok alakja kézétt a mivelés szempontjébél szamottevd eltérés nem
mutatkozik, ezért korrekcid nem keriilt alkalmazasra.

Az dsszehasonlitd elemzésbe szantd miivelési agi ingatlanok keriltek bevonasra, igy a miivelési &g tekintetében
korrekciot nem alkalmaztunk.

A magasabb Ak értékre (jobb tulajdonsagokra) vonatkozo korrekciok elSjele negativ, mig az alacsonyabb Ak érték miatt
pozitiv el6jelli. (Az 6sszehasonlité ingatlanok aranykorona értékeit az ingatlan nyilvantartés alapjan rgzitettiik.)

Az Osszehasonlitisban szerepeltetett ingatlanok a vizsgalthoz hasonld foldrajzi ethelyezkedésiiek, ezért korrekcio
alkalmazasa nem indokolt.

A belteriilethezfféutvonalhoz kdzelebb elhelyezkedé ingatianok kedvezébbek a tavolabb es6knél. A targyinal kedvezdbb
elhelyezkedés miatt negativ, a kedvezitienebb elhelyezkedés miatt pozitiv elSjelii korrekcié alkalmazando.

A targyihoz hasonlé megkézelithetéség miatt korrekcié nem, a kedvezébb megkozelithetéség esetén negativ, mig a
kedvezétienebb esetében pozitiv el6jelii korrekcid keriil alkalmazéasra.

Az osztatlan kdzos tulajdon kedvezétlenebb mintaz 1/1, igy a jogi helyzet miatt korrekcié kerilt alkalmazasra.

Az &sszehasonlitasban szerepeltetett ingatlanok térgyihoz hasonléan beépitésre nem szant évezeti besorolasiak. Az
6vezeti besorolas miatt korrekcié alkalmazasa nem indokolt.

A vizsgélthoz hasonléan egyik &sszehasonlité ingatian sem rendelkezik kbzmiicsatlakozéssal, ezért korrekcié nem
alkalmazandé.

Targyi ingatlan teriiletén az dsszehasonlitokhoz hasoniéan miivelést szamottevéen gatlé tereptargyak nincsenek, igy
korrekcidok nem keriiltek alkalmazasra.

Targyihoz hasonléan természeti védettség az Gsszehasonlitd ingatlanokat sem terheli, ezért a védettség tekintetében
korrekcio nem alkalmazando.

A kedvezétlen vizjarast ingatlanok esetében, a kedvezébbekhez viszonyitottan korrekcid alkalmazésa indokolt.

Targyi ingatlan az &sszehasoniitokhoz hasoniéan kozelitéen sik, egyenletes felszini. Korrekciok nem kerlltek
alkalmazasra.

Az ingatian talajértéke:

: - Fajlagos  "M4a"
Helyszin Hrsz. Megnevezés Teriilet A es Erték
God 037/74 szanté 2911 nm? 2 537 Ft/m? 1,0 7 385207 A
Osszesen: 2911 m? 7 385 207 Ft

CONZUS Group lgazsagiigyi Szakénéd Kfi.
1068 Budapest, BenczUr u. 7. 2. em. 8.
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Irigaurn érickhecslos
2150 G, kulletlle 037/74
velyTajzi szain ingedeick feigaimi Grickinul ecticsehiiz

8.2. A talajérték meghatarozasa hozam alapu szamitassal

P.+B)=*
F.é=(’2 *P 14k

*1

ahol

Fté: a termafold forgaimi értéke (F1)

Pj: a termbfold jaradék jelleg jovedelme élkezési biiza kg/AK egységben

Pj akiudlis énékét az ingatlan sajat AK énékének és a kibzzétett értéknek a szorzata adja 23,3 kg/Ak (étkezési buza kg)

B: az ingatlan kdzvetlen kémyezetében jellemzonek tekintheld, étkezési buza 40 kg/AK haszonbéreti dij és az énékelt ingatlan sajat aranykorona értékének szorzatabot
szamitott #5ldhozadék (stkezési buza kg) (Mivel a kimyezetben nem jellemzd a haszonbérleti dij kg/Ak alapi elszamolésa, becsiitt érték.)

p: az étkezési biizénak az értékbecsiést megelszd évben kialakult hazai tézsdei dtlagara: Mivel az elmult években a baza 16zsdei atlagara rendkivil hektikusan alakult, a
szakmai konszenzusnak megfelelen az étkezési biiza énékbecslést megel5z6 harom évben kialakult atlagos felvasarasi éraval lunk. 95,77 Ftkg. {Ksh adatsor
alapjan)

i: tbkésitési kamatlab: 3%

(A f5ldmivelésiigyi miniszter kézleménye a terméididek jaradék jellegl jovedelmének meghatarozasahoz az 54/1997. (VIIl.1.) rendelet alapjan)

Helyszin Hrsz. Mivelési 4g Teriilet (ha) AK értélha ‘-’5}5‘-‘—2 (1+k) Fte (Ft)
God 037774 037/74 0,2911 18,96 1915902630 1,60 892362
Osszesen, kerekftve: 890 000

'k’ korrekcids tényezd meghatirozésa:

: God
Komekcids tényezdk Alsd Felsd hrsz.: 030/74
Forma, teriilet, méret -10 10 0
Fekvés, foldrajzi elhelyezkedés 80 250 50
Megkdzelithetség, utviszonyok -30 25 10
Domborzati és lejtésviszonyok -30 0 0
Vizrendezés, melioracio -20 20 0
Ontézés feltételei 1] 30 0
Miivelést gatlo tereptargyak -15 0 0
Szokasosnal nagyobb fagy-, jég-, és 70 5 0
vadkarveszély
Keritettség 0 15 0
Esztétikai benyomas -10 10 0
Komyezeti 4llapot, szennyezés -10 5 0
Infrastruktura, kbzmlivek 0 20 0
Természeti védettség -15 0 0
Egyéb (piaci, feldolgozasi visz.) -25 25 0
Osszesen: 60

A vizsgalt ingatlan talajértékének meghatarozasa (érték egyeztetés)

A hozam szamitasi modszerrel a termdf6ld aranykorona értékébdl vezetjiik le a forgalmi éntékét, figyelembe véve az étkezési
blza tozsdei atlagarat. Azonban a tézsdei atlagar alakuldsa az utébbi években rendkiviil hektikus, amely bizonytalanna teszi
a szamitds megbizhatésagat. Tovabba napjainkban a temdféld adasvételi arak alakulasat nem elsésorban aranykorona
értékik befolyasolja, az arakat jellemzéen az ingatlanok elhelyezkedése és spekulacios tényezdk alakitjak. Igy a
hozamszamitasos modszer eredménye bizonytalan és kevéssé titkrozi a valos piaci viszonyokat. Ennek megfelelden az
elemzéseket dsszevetve, az ingatlan forgalmi érték meghatarozasanal a piaci 6sszehasonlito médszeme!l kapott eredményt
100%-ban vessziik figyelembe.

A megallapitott érték per, teher, €s igénymentes allapotra vonatkozik.

Az ingatlan értéke a piaci Gsszehasonlitdo megkézelités szerint 7 385 207 Ft
A piaci megkozelités silyozasa 100%

Az ingatlan értéke a hozamalapi megkézelités szerint 890 000 Ft

A hozam alapl megkézelités stlyozasa 0%

Az ingatlan egyeztetett értéke 7 385 207 Ft
Forgalmi érték kerekitve 7 400 000 Ft

CONZUS Group Igazsagligyi Szakértd Kit.
1068 Budapest, Benczaru. 7. 2. em. 8.
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Belyraiz szAmG inganiono forgah d Enehnnel beusdadows

9. OSSZEFOGLALAS

A megbizas targyat képezb ingatlanokra vonatkozé alapelvek és korlatozé feitételek mellett, a

helyszini bejarés és a szamitasok alapjan megallapitasra keriil, hogy

God 037/74 helyrajzi szamu ingatlan 8sszesitett forgalmi értéke:

7400 000 Ft

azaz hétmillio-négyszazezer forint

Az ingatlan értékesltése esetén, a vételar szamviteli elszamolasénal az itt megallapitott forgalmi (piaci) értéket

altalanos forgalmi adot tartalmazé, brutté értéknek kell tekinteni.

A megallapitott érték per, igény-, és tehermentes allapotra vonatkozik.

CONZUS Group igazsagiigyi Szakérté Kft.
1068 Budapest, Benczur u. 7. 2. em. 8.
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Ingatian-értékbecsiés
2131 Géd, kullerllet 037/74
helyrajzi szému ingailanok forgalmi értékének becsléséhez

MELLEKLETEK
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Tulajdoni lap
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Ingatlan-értékbecsles
2131 Gid kulterilel 037/74
helyrajzi szamu ingatianok forgalmi ériékének becsléséhez

FENYKEPFELVETELEK

helyszini fényképfelvétel helyszini fényképfelvétel

helyszini fényképfelvétel helyszini fényképfelvétel

CONZUS Group Igazsagiigyi Szakért6 Kft.
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Pest Varmegyei Kormanyhivatal

Elektronikusan alairta:
Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Dunakeszi 2120, Verseny u. 3. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/10475/2025
2025.03.25
GOD Szektor : 61
Kiilteriilet 037/74 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.3jov. alosztaly adatoek
mivelési 4g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
szantd 2911 5.52
4 1207 3.15
6 1704 2.37

2. bejegyz6 hatarozat: 411%1/2006.09.13
Végleges mas célu hasznositds és belterililetbe csatolas lakédpark létesitése céljabol
engedélyezve a 10.316/2006. szdmi hatédrozattal.

ILRESZ

4. tulajdoni hényad: 1/1

bejegyzd hatérozat, érkezési idé:

jogcim: Sroklés

utalas: II /3.

Jogallés: tulajdonos

név : Angelusz Katalin Maria
sz.név:

szil.

a.név :

cim

31025/2/2014/2013.10.16

IMRESZ

3. bejegyzd hatarozat, érkezési ido:

41597/2004.11.19

Jelzalogjog 240 494 011 FT,azaz kétszdznegyvenmillid-négyszézkilencvennégyezer-tizenegy FT

kdlcsdn és jarulékai erejéig.

(egyetemlegesen terheli: a gdd 037/1., 037/70., 037/71., 037/72., és a 037/73 helyrajzi

sz&ml ingatlanckat).

jogosult:
név: ATID KFT. térzsszam: 12534474
cim 1052 BUDAPEST Vaci utca 12.

1/4.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadést megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak. Bz a tulajdoni lap
kozigazgatasi hatdsdgi eljards céljdbol kerilt kiadésra. Masra nem hasznélhaté.

TULAJDONI LAP VEGE



