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Ingatian-&riektecsiés
2131 G4d, kultertiet 037774
helyrajzi szamy ingatlanok forgaimi értékének be_:s!éséhaz

SZAKERTOI JELENTES

ERTEK - TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATA!

Ingatian ingatfan nyilvéntartds szerinti megnevezése.
Teleplilés (véros, kerifet):
Hrsz.:

Forgalomképesség:

Ertékelt érdekekség:

Ingatian terilete dsszesen:

Jelenlegi funkcid:

a) legeld b) szantd

Gaod

037/79

Az ingatlan forgalomképes.
1/1 tulajdoni hanyad érékelt

32 705 m?
32 7056 m?

~3,3 ha
~3,3 ha

ingatlan:
értékelt:

Szantoként hasznasitott.

ERTEKELES

Enéketts céla:

Enékelés alkalmazott mbdszere:

Helyszini szemie idGpontja:

Ertékelés fordulonapja:

Szakvélermény készitésének idGponija:
Ertékelés érvényessége:

Megbiz6:

Megbizott:

Foldvasarashoz szilkséges piaci / forgalmi érék
meghatarozésa.

Piaci 5sszehasonlitd adatok elemzésén, hozam szamitason
alapuld és korértékfaktoros értékelés

2025.04.14

2025.04.14

2025.04.15

180 nap

God Varos Onkorméanyzata

Conzus Group Igazsagiigyi Szakénd Kit.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK

Ingatlan éfa nélkiili forgalmi érnéke:

Alapeivek:

92 100 000 Ft
azaz kilencvenkettémillis-egyszazezer forint

A megélapitott ériékek altaldnos forgaimi adét nem
tartalmaznak, a teméfdldeket adasvétel esetén altaldnos
forgalmi ad6 nem terheli.
A meghatarozott érték per
vonatkozik.

Conzus Group ¥i

7

16538 Budape

% !ﬁnymeptes allapotra
Logpy! Szahdrtn B
t, Benczes b. 7.28.

Addazam: - §Iy9IERRI2
Coy sl om?é; o
Ayilv.szarm: ;
o esim:  103250-S0B26T0R-STTITE
Fustos Bélint
ingatlanvagyon-értékeld

FVM agazati szakértd
EUFIM mindsitett értékeld
ny.sz. 2008/192

CONZUS Group Igazsagigyi Szakens Kit.
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Ingatian értentings
21317 Gouw, kuiteilel 03
heiyiajzi czamu ingzian.ok forgalmi Griéhének beosteséhez

1. ERTEKELES
God Varos Onkormanyzata (2131 Goéd, Pesti Gt 81.) mint Megrendel8, ingatlanforgalmi szakértiének kérte fel
CONZUS Group lgazsagligyi Szakeértd Kift.-t, mint vagyonértékelési jelentés készitésére jogosult véllalkozast.

A megbizas alapjan, az ingatlan értékesitését megelézéen a dontéshozatal el6készitése céljabdl a 2131 God,
killteriilet 037/79 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada szerinti forgalmi értékének meghatarozasa valt

szlikségessé.

2. VAGYONERTEKELES MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlére kerliit sor, tovabba megvizsgalasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen alkalmazasra
keriiltek az Eurépai Unié tagallamaiban mikddé hivatasos vagyonértékelék altal alapitott szervezet, a TEGOVA
vagyonértékelési utmutatdjanak modszertani elvei (EVS) és a tobbszorésen modositott 25/1897. (VIll. 1.) PM
rendelet és az 54/1997.(VIIl.1.) FM rendelet el6irasaiban foglaltak.

A helyszini szemle sorén az ingatlant és annak kdrnyezetét bejartuk. Az ingatlan adatait a megbizé altal atadott
tulajdoni lapbd! ismertiik meg. A helyszinen megvizsgaltuk az ingatlan adottsagait, kérnyezetét, és mas
értékbefolyasol6 tényezdket. Az ingatlanrol, annak kérnyezetérdl fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a
mellékletekben csatolunk. Az ériékelés elvégzésekor, a fentieken tilmenden megvizsgaliuk a hasonld tipusu és

jellegii ingatlanok altalénos piaci helyzetét, valamint a kérnyéken kialakult ingatlanpiaci viszonyokat is.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK
Az értékel6i jelentésben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatian értékeléséhez a kbévetkezbket

szilkséges figyelembe venni:

- az értékelés targyat képezd ingatlanban semmiféle kézvetlen, vagy kdzvetett érdekeltségink nincs. Az
értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontokon alapuinak;

- a jelentésben jellemzett allapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és
Megrendel szobeli tajékoztatéasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndllo, de érzékszervi
vizsgélattal nem észlelhets értékbefolyasold tényezdkért (pl.: talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre
artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felelsséget;

- azingatlan tiszta tulajdond, forgalomképes, per, igény és tehermentes tulajdonjoga keriil értékelésre;

- jelen ingatlanforgalmi jelentést elfogulatlanul, kiilsé koriiményektdl nem befolyasoltatva készitettik,
dijazasunk nincs sszefliggésben az ingatlan megallapitott értékével.

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kotelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhédzasanak idépontjaban az ingatian hasznalataval
kézvetlenlll sszefliggd tartozas (kozlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az éatadott iratok tanulmanyozasan tGlmenden jogi természetii vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozasardl az
(jraosztast megel6z6 tulajdoni lapon bejegyzetteken, illetve a zaradékolt valtozasi vazrajzon eés
tertletkimutatason rogzitetteken tulmendéen nincs tudomasunk, és ezért felelésséget nem vallalunk;

- ajelentés forduldnapja: 2025. aprilis 14.

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

CONZUS Group |gazsagligyi Szakérs Kift.
1068 Budapest, Benczlr u. 7. 2. em. 8.
4. oldal
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jelen ériékeldi jelentés szellemi terméknek mindsiil

el6zetes irasbeli hozzajarutasunk nélkiil a jelentés semmilyen része nem hozhaté nyilvanossagra (kilonds
tekintettel a forgalmi értékre, az értékelSk személyére, valamint az értékelé cégre vonatkozéan), az sem
egészében, sem részleteiben més altal nem atkalmazhatd. A jelentés mas cél felhasznalasahoz a

készitd cég irasos hozzajarulasa szikséges.

ezen értékeléssel kapcsolatban felmer(lt jogvitakban és/vagy szakmai vitakban valé kézremiikédes,
tovabba értékelésiinknek mas szakérték altal toriénd opponalasanak ériékelése, veliik vald egyeztetése,
barmilyen egyeztetésen vagy birosagon trténd megjelenés nem képezi feladatunkat, kivéve, ha a

Megbizoval ebben elbzetesen frasban megallapodtunk.

nem vallalunk feleldsséget olyan, a késébbiekben, az ingatlanhasznositas, telekalakitas megvalésulasa
soran az ingatlan kérnyezetében, vagy az ingatlan piacon esetlegesen bekovetkezd valtozasokert,

amelyek befolyasolhatjdk az itt megadott értékeket.

jelen jelentés nem igazsagligyi, nem tartozik az igazsaglgyi szakértokrol szol6 2016. evi XXIX. tdrvény

hatalya ala

A jelen vagyon értékeld jelentésben alkalmazott piaci érték fogalom definicijat az EVS-ben talaljuk:

LAz a becsiilt 8sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutato vevl
és egy hajlandésagot mutaté eladd kozott megfeleld marketingtevékenységet kéveté fiiggetien tranzakci6
keretében, ahol a felek tajékozottan, kériltekintGen és kényszer nélkil jartak el.”

E definicié hallgatolagosan tartalmazza, hogy az eladas egy bizonyos idépontban zajlik le és a jogok atruhazasa
az eladoérol a vevére az alabbi kériilmények koz6tt megy végbe:

az elad6 és a vevé atlagos mértékben motivalt

mindkét fél j6l informalt, vagy megfelelé tandcsadokkal rendelkezik, és mindketten (gy cselekszenek,

ahogyan azt sajat érdekiikben a legjobbnak tartjak

az eladas elétt az adott tulajdont ésszerlien elvarhatd ideig a szabadpiacon eladasra felkinaltak
a fizetés készpénzben, vagy azzal 6sszehasonlithato pénziigyi konstrukcidban torténik

az ar az adott tulajdonra vonatkozd normal megfontolédsok alapjan alakult ki és nem befolyasoljak az

eladassal dsszefliggd specialis, vagy killonleges pénziigyi konstrukciok, vagy barmely, az adasvétellel kapcsolatos
fél altal megadott koncesszidk.

CONZUS Group Igazsagigyi Szakértd Kft.

1068 Budapest, Bencziru. 7. 2. em. 8.
5. oldal



ingatian ériékbecnsiés
2131 Lod, klterdte! G37/79
helyrajzi szamid ingatlanck forgaimi érlekének becsliéséhez

4. INGATLAN-TERULETKIMUTATAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
A résziinkre atadott 2025.03.25. keltezésli, e-hiteles tulajdoni lap szemle masolatabdl ismerhettik meg
az értékelés targyat képezd ingatlan adatait: cim, helyrajzi szam, alapteriilet, jogi helyzet. Az

aldbbiakban ismertetjiik az ingatlan féldhivatalnal nyilvantartott adatait:

AZ ERTEKELT INGATLAN ADATAI

Targyi ingatlan helyrajzi szama, miivelési dga, Ak értéke, teriilete:

helyrajzi szama : God 037/79

miivelési aga, terilete o a)legeld 0,87 Ak 1548 n?
b) szanto 68,96 Ak 31157
Osszesen: 69,83 Ak 32 705 m?

21,35 Ak/ba

Jogi helyzet:
Az ingatlan forgalomképes.

Térkép (E-KOZMU):
1

932170

i/l
17
ha

CONZUS Group Igazsagiigyi Szakérté Kit.

1068 Budapest, Benczuir u. 7. 2. em. 8.
6. oldal



ingeatiar-énekhecslés
2927 (35, kOlterilet 037579
helyiajal szl Ingaticnch lugalini enchench becsiesenie

5. INGATLAN ISMERTETESE

5.1. Ingatlan elhelyezkedése, tagabb kérnyezete

A megye és a tagabb kérnyezet:

A vizsgalt ingatlan G6d varos Pest varmegyében, a Dunakeszi jarasban, a budapesti agglomeraciéban talalhato.
A Dunakanyar délkeleti részén fekszik, a Vac—Pesti-Duna-vlgyben, a véci Duna-ag bal partjan. A "Dunakanyar
kapujaként" is szoktak nevezni. Budapesttl mintegy 25 kilométerre északra, Vactél 9 kilométerre délire talalhato.
A legkdzelebbi telepiilések: észak felél SzAdliget és Vac, északkelet feldt Szod, kelet felél Vacratét és Csomad, dél
felél F6t és Dunakeszi, nyugat felSl pedig a Duna-ag tdlpartjan (a Szentendrei-szigeten) fekvé Szigetmonostor és
Pécsmegyer. Budapest feldl kézaton a 2-es féaton vagy a M2-es autddton, kzelitheté meg a legegyszeriibben.
Az M2-es itteni csomépontjaval a 21 107-es szamuU mellékdt kapcsolja dssze a kdzponti részeit. Kerékparral a
Duna mellett végighizodo kerékpariton érhetd el. 1846. jalius 15-€n itt (pontosabban a Pest-Vac szakaszon) nyiit
meg az els6 magyar vasutvonal. 1877-ben a vonalnak még csak Rakospalotan, Dunakeszin és Godon volt
allomasa. A vérost fliigglegesen atszeld Budapest—Szob-vasutvonalnak Gédén harom megallasi pontja van:
Als6gdd megéalidhely, God vasitallomas és Fels6god megalichely. Alségdd mh. szinte kdzvetlenlll a 2-es fout
mellett fekszik, a godi allomés a varos kbzpontjanak keleti szélén helyezkedik el, kdzuti megkézelitését a 2-es
f6atbol kiagazd 21 313-as szaml mellékat (Koztarsasag Ot / Rakéczi Ferenc utca) teszi lehetdvé; Felségdd mh.
pedig a 21 107-es szamu mellékut vas(ti keresztezése mellett talalhatd. A Volanbusznak négy helykdzi viszonylata
halad kereszt(il a varoson (300, 301, 345, 371) és egy maganvallalkozasban lizemeld helyi jarat is kdzlekedik (egy

Ikarus 405 tipusd autdbusszal).

Teleptilés neve: God
Teljes népesséq: 21 876 16 (2024. jan. 1. népességi adatok KSH)
Teriilete: 34,44 km?
Régié: Kbzép — Magyarorszag
Megye: Pest
Jéaras: Dunakeszi
Jogallas: varos
Torténete

God 3siddk ota lakott helynek szamit. Szamos 6skori régészeti emlék maradt fent, tartak fel a teleplilés teriletén.
Ujkékori, majd réz-és bronzkori emberek telepedtek le, szarmatak teleplilést alapitottak. A rémai uralombél szamos
pénzérme kerllt eld, valamint romai Srtorony a Duna parton, a Csérsz-arok Dunakeszi kézelében és az Ujtelepnél
feltart eré6dépitkezés, melyet |. Valentinianus csaszar rendelt el, és amely a limestdl mélyen az ellenséges terilleten
beliil épiilt voina fel, igy attételesen haborl, egy kiraly és egy csaszar haldlokozdja volt. A mai Felségdd terliletén
talalhaté az avar kori fldvar, melyrél az utat és a Dunét lehetett védelmezni. It alakult ki a kdr alapt templom és
a falu Gud, Géde néven. God Juditot még 1640-ben is emlitették. A vaci pilispbkség birtoka volt ekkor a teleplilés.
A pusztité tatarjaras utan keriilt Géd a Gyula-Zsombor nemzetségb6l szarmazé Sebrethez, aki Fejér varmegye
ispanja volt. Ekkor, 1255-ben emlitetiék elszor oklevélben a teleplilést. Ez az évszam talalhaté a cimerben is.
Go6dét 1317-ben Karoly Robert Szécsi Dénesnek adomanyozta. A 15. szazadban a romai 6rtorony alapjaira ismét

felépitettek egy drtornyot.

CONZUS Group lgazsagilgyi Szakértd K.

1068 Budapest, Benczir u. 7. 2. em. 8.
7. oldal



mestian-eriakbecsies

hetylajel szami0 logatianoh 16 alm @ekench WeiCecney

A Sz6d-rakosi patakon vizimalom épllt. 1485-ben a vaci orszaggytlésre érkezé Matyéas kirély atvonult a falun.
mohacsi csata utan a teriiletet folyton fosztogatasok sUjtottak. Ezt bizonyitja az az adat, mely szerint 1684-ig 38
esetben dultak fel a vidéket a térdk és a keresztény hadak egyarant. A lakossag elmenekiiit, a templom, a temetd
és a falu elpusztult. 1600 kéril a Madachoké lett God. 1700 koril alakult ki God-puszta, a mai Nemeskéri-karia es
kdrnyéke. Az 1715-Bs Hsszeiras alapjan Vac pusztaja volt. 1718-ban Madach LaszI6 lett a birtokosa Szdddel egyitt.
Felépiilt a Madach-kastély, és fejlédbtt a birtok is. 1736-ban a Grassalkovich csaladi uradalom része lett, kiépiilt a
Gbod-pusztai kbzpont, a Kincsem telep, palinkahaz és sorfézde. A falu Ujjaépiilése tébbnyire magyar lakosok
kezemunkajat dicsérte. A Gal-napi marha és baromfivasarok visszaallitdsa és a postakocsijarat inditasa is jelezte
a fejlddést. Mayerffy Jozsef bérelie ki a pusztat, és neki kdszdnhetSen beindult a juhtenyésztés, pincészet és
gazdasagi épiiletek épliltek. Sirja a G6d-pusztai temetbben talalhats. 1800 kérnyékén megjelentek a hajomalmok
a Dunan. 1805-ben elkészilt Mayerffy J6zsef magyar felirat(i harangja, ez van a cimerben is. 1830-ban a bérleti
viszony megsziint, és a Mayerfiyak megvasaroltak Godot. Az U tulajdonos Mayerffy Ferenc Xavérius serf6z6
mester, a Lovaregylet alapit6ja, Széchenyi Istvan baratja lett. 1846-ban felavattak az orszag elsd vasitjat Pest és
Vac kdzétt. A szabadséagharc ideje alatt a birtokot és a kdriat feldultak. A Sina csalad tulajdonaba kerlilt a teriilet
1864-ig, majd egy belga bank parcellazta ki a telkeket. Tulajdonosok lettek Floch-Reichersberg, Schoffer Bodog,
Arany LaszI6, Nemeskéri-Kiss Miklés és dr. Széchy Kalman birtokosok. 1873-ban megjelent Felségddtelep,
birtokosa Szapary grof volt, kastélya a Madach utcaban éplit. 1875-t61 1880-ig Kincsem, a csodalé volt a godi
istalls lakoja. Tenyésziéje Blaskovich Ernd volt, akinek a munkéssaganak kdszdnhetden kialakult egy versenylo-
tréningtelep. Kincsem minden idék legeredményesebb versenylova. A ma is &ll6 Kincsem istallo GOd egyik
legrégibb éplilete. Géd-pusztan iskola, postaligyntkség is miikédott a karia épiiletében. Nemeskéri-Kiss Miklos
honvéd ezredes és Nemeskéri-Kiss Pal szeszgyarat, gazdasagi vasutat és svajci mintéra istallokat épittetett.
Kialakuit Kis-God és a Villatelep. 1900 kornyékén tégla- és cementlapgyar izemelt 100 munkassal, éplletei egy
része ma is all, vendéglék, boltok taldlhatok benne a féaton. Huzella Tivadar megvasarolta Arany LaszI6tol a
birtokot. 1951-t6] az MTA tulajdona volt. 1902-ben feléplilt a mai mivel6dési haz, a Biciklista Nagyvendegld,
melyben késébb mozi lizemelt. A Budapest-God kerékparverseny célallomasa a telepiilés. EzidSben Alsogbdon
katolikus kapolna épiilt. 1908-ban megindult Fels6godon a tanités is. Felségdd gyorsan fejlédott, postaiigyndkseget
épitettek, vasuti megallo létesiilt, helyi Ujsag, masik iskola indult, kasziné nyilt, katolikus haranglabat allitottak a
késdbbi templom helyén. 1914-ben Felstgdd kivalt Sz6dbd! és onalio telepiiléssé szervezték. Megeépiilt az elsé
gyogyszertar, az elsd mozi, és Uj temet6t nyitottak. Fels6god hamarosan nagykdzség lett, és (j postahivatal epiilt.
Alségdd is kévette Fels6gddot a fejlédésben. 1921-ben kiskdzséggé alakult, iskolat nyitottak az egykori téglagyar
egyik épiiletében. Ekézben Felsdgdddn feléplilt a katolikus templom a Bozoky téren, iparoskdr is alakult. Létrejott
a Fecskefészek, a helyi cserkészmozgalom is beindult, és Alsdg6dén is mozit nyitottak. Megindult Fels6gddén a
villanyvilagitas, énkéntes tiizoltd egyesiilet alakult, felépllt a plébania épiilete. Alségdddn postahivatal, allandd
iskola, reformatus imahaz és evangélikus templom épilt. Csenddrérsot is telepitettek a megnévekedett
lakossagszam miatt. Felépiilt a felsdgodi allami elemi iskola Mikle Karoly tervei alapjan. Megnyilt az Arpad mozi,
melyet 1948-ban allamositottak, majd gazdasagtalan miikodése miatt megsziintették. A reformatus templom és a
zsinagodga is felépilt ezidében Fels6gdddn. 1939-ben az anatdmusok vilagkongresszusat a Huzella villaban
tartottak. llka majorba betelepiiltek a bocsaiak, a Schiffer-kastélyban 1944-ben miivészkongresszust szerveztek.
1950-ben melegvizforrast talltak, erre épiilt ra a mai Termal strand. Egészséghaz és népkdnyvtar épiilt. 1970-ben
Alsogod és Felsigdd God néven egyesiilt. Megindult a Godi Kérkép, a Piarista Szakmunkésképzd meginditotta a
tanitast. 1993-ban az alségddi katolikus templom leégett, de 1996-ra Ujjaépitették. 1999. augusztus 20-an Gid

vérosi rangot kapott. A 21. szazadban felépiilt a Samsung-gyar, befejezéddtt a csatornazas.

(forras: https:/fhu.wikipedia.org/wiki/God)
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Ingatian-értékbecslés
2131 Gad, kUlerllet 037/79
helyrajzi szamu ingatlanok forgalmi érieékeének becsiéséhez
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(Forras: e-k6zmii)
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6. AZ ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA

Ingatlan mivelési aga /
megnevezése

Ingatlan cime
Ingatlan teriilete
Teriilet alakja

Telek hatérai, keritetisége

Elhelyezkedés, kirnyezet

Megkézelithetéség, utviszonyok
Jjellemzése

Domborzati és lejtésviszonyok
jellemzése

Hasznositas jellemzése

Védettség (régészeti, miiemléki,
természeti)

Kérnyezeti szennyezettség

Epitmények

Jelenlegi hasznositésa

Kézmlivesitettség

Ovezeti besorolés

Miivelést gati6 tereptargyak jelenléte

: a) legelé b) szanté

: G6d 037/79 hrsz.
1 82705m*
. téglalap

1 Az ingatlan nyitott, keritéssel nem hatarolt.

. A vizsgélt ingatlan G6d kbzépsd, Als6gdd felbli szélen, a

belteriilet mentén, a teleplilés kiilteriiletén helyezkedik el.
Kézvetlen kémyezetében jellemzéen terméféldként hasznositott
ingatlanok, illetve lak6hazak talalhatok.

: Kiszabalyozott utkapcsolattal rendelkezik.

: Az ingatlan kézelitéen sik felszindi.

: Az ingatlan széanto miivelési éganak megfelelben hasznositott.

. természeti védetiség nincs

. Kiilsé szemrevételezés alapjan, kérnyezetszennyezésre utalo jel

nem tapasztalhato.

. Az ingatlan teriiletén épiilet/épitmény nem talalhato.

. A miivelést szamottevBen géatio felszin fOlotti tereptargyak

nincsenek.

. Szantoként hasznositott.

: Az ingatlan a kbzlizemi halézatokra nem csatlakoztatott.

(Kézmiitérkép alapjan.)

. Ma-1

CONZUS Group igazsagiigyi SzakértS Kit.
1068 Budapest, Benczlr u. 7. 2, em. 8.
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Ingatian-értékbecsles
2131 God, kulterllel 037/79
helyrajzi szamu ingatlanok forgalmi érlékének becsleséhez

6.1. Szabalyozasi helyzet

Gdd Varos Szabélyozasi Terv résziet:

God Varos Onkormanyzata Képvisel-testiiletének 24/2016. (XII. 9.) dnkormanyzati rendelete a helyi

épitési szabalyzatrdl:

54, MEZOGAZDASAGI TERULETEK

115. § (1) A mez8gazdasagi Ovezetek telkei a ndvénytermesztési, allattenyésztési tevékenységek
teriiletei, ezért a mezdgazdasagi Gvezetekben elsGsorban e mezdgazdaséagi tevékenységekkel
kapcsolatos termékfeldolgozas és tarolas épitményei helyezheték el, azonban az dvezeti elirasokban
foglalt feltételek fennallasa esetén kivételesen lakéépiilet is épitheté. A mezégazdasagi teriileten a
kézmilvek és a kdzmipétld létesitmények épitményei korlatozas nélkil elhelyezhetéek. (2) Ha egy
beépithetd méretii telek rendelkezik erdd, gyep (rét, legeld) vagy nadas mivelési ago alrészletekkel
is, ezek a telekrészek csak akkor épithetdk be, ha a telek mas kivett, vagy miiveléshdl kivehetd résszel

CONZUS Group lgazsagiigyi Szakértd Kit.
1068 Budapest, Benczur u. 7. 2. em. 8.
11. oldal



Imastien-ertékbersies
SR Geid, ktileniilel 037/7¢
heiyiajel szarmi ingauanok forgalmi énekénch beosicrenez

nem rendelkezik. (3) Az 6vezetek tertiletén épllet, épitmény csak szabadon alléan helyezhetd el. Az
az ingatlan épitheté be, melynek szélessége legalabb 20 m, hossza legalabb 40 m. Az épliletek
elhelyezésénél legaldbb 10 m mélységi elSkertet, minimum 5 méter széles oldalkertet és 20 m
mélységli hatsokertet kell biztositani. (4) A meglevé, épitési és hasznalatbavételi engedélilyel
rendelkezd épllet fenntarthato, szintteriileti és épiiletmagassagi ndvekedést nem eredményez8 modon
felujithaté, abban az esetben is, ha a fenti beépitési szabalyoknak nem felel meg. (5) * (6) Az Ma—1
dvezetbe sorolt teriiletek kivételével a mezdgazdasagi dvezetek barmelyikébe es8, mezégazdasagi
mivelési agban nyilvantartott teriilet igénybe vehetd birtoktest dsszterliletébe torténd beszamitasnal,
fliggetleniil attél, hogy az évezetben birtokkdzpont kialakitasa engedélyezett, vagy sem. (7) A terlleten
beépitésre alkalmas telkenként, illetve birtokkbzpontonként maximum 2 lakas épithets. (8) * 116. §
(1) Az Ma-1 Aitalanos mezégazdasagi (tavlatilag funkciot valtd, mezdégazdasagi épitmények
elhelyezését korlatozottan megengedé mezégazdalkodasi teriiletek) vezetben beépithetd legkisebb
foldrészlet és a létesithetd beépités fé paramétereit a 11. tablazat elbirdsai tartalmazzak: (2) A
beépitésnél alkalmazhato legkisebb zdldfellleti arany (a mez8gazdasagi teriletek zoldfelileti aranya
a telek dsszteriiletének és miveléshd) kivett terliletének kilonbozete alapjan szamitott érték) mertéke
95%. (3) Az dvezetben csak a mezdgazdasagi termelés és a haszonallattartas épilletei, épitményei
helyezhettk el, a kiilén jogszabalyban meghatarozott, kiilteriileti lakott helyekre vonatkozd kdrnyezeti
hatarértékeket meg nem haladé hatasi tevékenység (haszonallattartas) folytathatd. (4) (5) Az
allattartashoz sziikséges gazdasagi épitmények épitéséhez és az alkalmazott allattartasi technologia
mitkddtetéséhez legalabb a kdrnyezetvédelmi, a kbz- és allategészségligyi illetve a vizligyi hatosag
hozzajarulasat be kell szerezni. (6) Az dvezetben birtokkézpont nem létesithetd, telkei birtoktestbe

nem szamithatok be.

23. Mexdgazdasagi teriiletek

i"""L“ff?""'f":"_?'_" B AR T3 A AN U AT BRI 5
1 Az vezet Atelek . Azdpillet ¢ Meg-
| b U e M te - S h SR L e L e S ) L dents
|2 | Ovexetijet ' Abeipitis - AlGalak- Akislakithat jtelek ~ Amegen- | Aleg- ' Lleg - Alag- [ mepen- {
| jellemzd modja  thatd Oj telek | tegkisabb gedett bag- nagyobb ' nagyobli bedpi- kisebbiiala- | gedettleg- !
legkisabb telak- sagyobb bedpi-  megen- | tatiségtersp-  Kitandd zSld- magyobb épilat-,
l terdlete {m?) tettsiy sedettsrint | spictaltt(X)  feliletX ; mams- |
! teriieti mutatd , ! i
| Srites- | Mity- % I P S ! :
] sige(m} | sige(m) i ! i i
e R jemin O R S T
S [ ow | owee T TR e | T s ]
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7. AZ ERTEKELES

7.1. A talajértékelés moédszere

Az értékbecslés az Eurépai Kbzdsseég tagallamaiban miikédé hivatasos vagyonértékelbk altal alapitott
szervezet vagyonértékelési utmutatojanak - EVS - modszertani elveire és gyakorlati szempontjaira

éplilve készlilt, az alabbi rendeletekben elbirtak figyelembevételével:

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

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

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelést mar megtdrtént, konkrét és jol ismert
Ggyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, Osszehasonlitasaval kell elvégezni. Az
6sszehasonlitd vizsgalatok soran olyan ingatlanokat szabad figyelembe venni, amelyek fdldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatianok tipusa azonos vagy
kézel azonos a vizsgalt ingatlannal. Minimalisan harom tényadatot kell a szamitashoz felhasznalni.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Ssszehasonlitani, vagy a kilonbozé értékformak és jogok kdzott korrekcids tényezbket kell alkalmazni.
Az elemzett 6sszehasonlité adatokbol keriil sor az 6sszehasonlité érték meghatarozasara. Ez az érték
fajlagos érték. Az ingatlan 6sszehasonlithaté piaci értékét a korrigalas utan kialakulé fajlagos érték és

az ingatlan mérete szorzataként kell megallapitani.

7.1.2. A hozamszamitason alapulé értékelési médszer

Az ingatlan értékét harom, kilon-kiilén értékelt tényezé egyiittes 6sszege hatarozza meg az alabbiak

szerint:
Fé = Fté + Té + Eé
ahol

Fé: az ingatlan afa nélkili forgalmi értéke (Ft)

Fté: a term&fold forgalmi értéke (Ft)

Té: a telepitmény afa nélkili értéke (Ft)

Eé:-az ingatlanon talalhato felépitmény, pince (éplletek, épitmények, fold alatti raktar) afa nélkili

forgalmi értéke (Ft)

A terméféld értékelését a foldnyilvantartdsban szereplé aranykorona érték figyelembeveételével kell
elvégezni. Kivételt képez ez aldl a sz616- és gyumolesiiltetvény, valamint a halasté altal foglalt

term6fold.

CONZUS Group Igazsaglgyi Szakeér6 Kft.
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A sz616- és gylimédlcsiiltetvényekkel boritott term6fold értékelése az litetvény telepitését megel6z6
milvelési ag besorolashoz tartozé aranykorona érték alapjan térténik. Ha az Ultetvény korabban is
iltetvény volt, a kérnyék hasonld adottsagd szanté terileteinek jellemzé aranykorona értékét kell
alapul venni. Halasté esetében a t6 altal foglalt terlilet értékét a halasté kézvetlen kérnyezetében lévd

terméfoldek jellemzd aranykorona értéke alapjan kell megallapitani.

A term6fdld forgalmi értékének meghatarozasara az alébbi képiet szolgal:

(P, +B)*p
ST

ahol

Fté: a term6féld forgalmi értéke (Ft)

Pj: a termdfdld jaradék jellegli jovedelme étkezési buza kg/AK egységben

Pj aktualis értékét az ingatian sajat AK értékének és a kozzétett értéknek a szorzata adja (étkezési
biza kg)

B: az ingatlan kdzvetlen kdrnyezetében jellemzdnek tekinthetd, étkezési biza kg/AK haszonbérleti dij
és az értékelt ingatlan sajat aranykorona értékének szorzatabdl szamitott féldhozadék (étkezési buza
kg)

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

i: tokésitési kamatlab

k: a foldterllet szamitott értékét modosité ismérvek dsszevont hatasat kifejezé korrekcios tényez6

(szazaléklab)

A t6késitési kamatlab mértékét a jelzalog-hitelintézet hatarozza meg Meghatarozasakor figyelembe
kell venni a mezégazdasag értékelést megel6z6 naptari évben szamitott atlagos jovedelmezbsegét,

valamint az egyes agazatok jellemzd tékeigényét.

A terméfold forgalmi (talaj)értékének (Fté) a fentiek szerint szamitott értékét az aldbbi ismervek
alapjan korrigalni kell (az egyes ismérvek forgalmi értékre gyakorolt egyedi hatasat szazaléklabbal kell
jellemezni, melyek elSjelhelyesen 6sszevont értéke megegyezik a "k" korrekcids tényezével):

Ertékmodosité tényezdk:

Korrekcios tényezdok Alsé FelsG
Forma, teriilet, méret -10 +10
Fekvés, foldrajzi elhelyezkedés -80 + 250
Megkozelithetség, utviszonyok -30 +25
Domborzati és lejtésviszonyok -30 0
Vizrendezés, melioracié -20 + 20
Ontdzés feltételei 0 + 30
Miivelést gatld tereptargyak -15 0
Szokasosnal nagyobb fagy-, j€g-, és vadkarveszély -70 +5
Keritettség 0 +15
Esztétikai benyomas - 10 +10
Koérnyezeti dllapot, szennyezés - 10 +5
Infrastruktura, kézmiivek 0 + 20
Természeti védettség -15 0
Egyéb (piac, feldolgozasi visz.) -25 +25
Osszesen

CONZUS Group lgazsagligyi Szakeérté Kit.
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7.2. A talaj értékelési modszerek kivalasztasa

A feladatnak megfeleléen a piaci érték alapu forgalmi értékelés Osszehasonlité ingatianpiaci adatok
felhasznalasaval és elemzésével tortént, mert a valds piaci forgaimi értéket leginkabb a piaci 6sszehasonlité adatok
elemzésén alapuld modszerrel kapott érték mutatja.

Osszehasonlitasra az ingatlanpiacon realizélt, - adas-vételi lgyletekbdl szarmaz6 - adatokat hasznaltunk fel. Az
dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kérét hasonld paraméterekkel — Ovezeti besorolas, mivelési ag -

rendelkezé — ingatlanok kdziil valasztottuk ki.

Téargyi ingatlan jellemz5 adottsagai miatt elsédlegesen termdfdldként hasznosithato.

A hozam szamitasi modszerrel a term6fold aranykorona értékébdl vezetjiik le a forgalmi értékeét, figyelembe véve
az étkezési buza tézsdei atlagarat. Azonban a t6zsdei atlagar alakulasa az utébbi években rendkivil hektikus,
amely bizonytalanna teszi a szamitds megbizhatésagat. Tovabba napjainkban a terméfold adasvételi arak
alakulasat nem elsésorban aranykorona értékiik befolyasolja, az arakat jellemzden az ingatianok elhelyezkedése
s spekulacios tényezék alakitjiak. Igy a hozamszamitasos modszer eredménye bizonytalan és kevéssé tilkrozi a
valés piaci viszonyokat. Ennek megfeleléen az elemzéseket &sszevetve, az ingatlan forgalmi érték

meghatarozasanal a piaci 6sszehasonlité mddszerrel kapott eredmeényt 100%-ban vessziik figyelembe.

A ielentés elkészitésénél a fentiekre valé tekintettel vizsgaltuk az ingatlan forgalmi értékét, és alkalmazzuk a

megkdzelitési modszereket.

CONZUS Group Igazsagligyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczlr u. 7. 2. em. 8.
15. oldal



Ingatian-ertéhl-coslo:
2131 Gind kilerdlet 0377y
helyrgjzi szdnu inGe ook iigaling ertéhneh beceitainey

8. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA
8.1. Talajérték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel

Szakért az értékbecsiést a talajérték meghatérozdsénak altaldanosan elfogadott és el6irt modjan, a
piaci Osszehasonlitdson alapulé értékmeghatarozassal végezte. Az értékelt ingatlant olyan
ingatlanokkal hasonlitotta 6ssze, melyek az értékelés készitésének id6pontjaban adasvétel targyat
képeziék. Az értékbecslés soran figyelembe vette azokat a korrekciés tényezdket, melyek
befolyasoljak, vagy befolyasolhatjdk az ingatlan forgalmi értékét.

Az Osszehasonlitas kérébe bevont ingatlanok az Onkormanyzati kifiggesztések soraboi keriltek
kivalasztasra. Az dnkormanyzati kifiiggesztések kdzott olyan ingatlanok szerepelnek, amelyekre vételi
ajanlatot tettek, igy a kifliggesztések adatai tényadatokként kezelhetSk.

Targyi ingatlan kérnyezetében az alabbi, kozel muitban keletkezett, szanté miivelési agu ingatlanokra vonatkozo
adasvételek érhetdk el az dnkormanyzati kifliggesztések kdzll:

Terméfold kifiiggesztések:

S.sz. Telepilés Mrsz  Mivelési ag zg;::: Tulajdoni hanyad Vételr lﬂif:g:ns;;és Fajlagos érték
1. adat: God 039/78 szantd 2469 m? 171 1 500 000 Ft 2025. marcius 607,5 Ft/m?
2. adal:  Gbd 039/23 szanté 2591 m? 111 1 500 000 Ft 2025. marcius 578,9 Ft/nm?
3. adat: God 068/42 szanté 2 059 m? 1711 6000000 Ft  2024. mércius 2 914,0 FtYm?
4, adat: Gobd 039/101 szanté 2 592 m? 171 2 500 000 Ft 2023. julius 964,5 Ft/n?
5. adat: God 073/35 szanto 7 345 m? 171 38 000 000 Ft 2023. janius 5 173,6 Ft/in?
6. adat: God 099/24 szanto 30 705 n¥ 1711 9 000 000 Ft 2023. majus 293,1 Ft/m?
7. adat:  God 0104/77 szanté 5 169 m? 1001 1200 000 Ft 2023. januar 232,2 Ft/me
8. adat: Dunakeszi 0151/13 szantd 9179 m? 171 2 000 000 Ft 2025. januar 2179 R/m?
9. adat: Dunakeszi 0146/7 szanto 1670 m* 2232 |/ 10020 500 000 Ft  2024. november 1 344,1 Ftm?
10. adat: Dunakeszi 02/18 szantd 3539 ¢ 216 14 700 000 Ft  2024. szeptember 12 461,1 F/m?
1. adat: Dunakeszi 0146/31 szantd 1926 m? 854 | 3852 2500 000 Fft  2024. augusztus 5 854,8 Ft/m?
12. adat: Dunakeszi 082117 szanté 3451 m? 111 9 000 000 Ft 2024. julius 2 607,9 FUm?
13. adat: Dunakeszi 0146/52 szanto 1956 m? 819 / 1956 3 200 000 Ft 2024, julius 3 907,2 Ftim?
14. adat: Dunakeszi 0146/32 szantd 2251 m? 1992 / 13506 2 500 000 Ft 2024, jalius 7 530,1 Ft/m?
15. adat: Dunakeszi 07215 szénto 1472 m? 171 1 2 850 000 Ft 2024. aprilis 1 836,1 Ft/m?
16, adat: Dunakeszi 040/64 szantd 9 307 m? 1471 12 000 000 Ft 2024. aprilis 1 289,4 Ft/m?
17. adat: Dunakeszi 02/16 szantd 3 540 m? 117 3 10 000 000 Ft 2024. marcius 8 474,6 Ft/m?
18. adat: Dunakeszi 0146/48 szanto 1909 m? 857 [ 1909 1 000 000 Ft 2024. marcius 1 168,9 Ft/m?
19. adat: Dunakeszi 0146/47 szanto 1983 P 1096 / 3966 1100 000 Ft 2024. februar 2 007,3 Ft/m?
20. adat: Dunakeszi 0146/45 szanto 1 466 nv 557 | 1466 1100 000 Ft 2024. februar 1 974,9 Rt/m?
21. adat: Dunal i 034/77 szanté 3 557 m? 1/ 1 7 470 000 Ft 2024, januar 2 100,1 Ft/m?

Az dnkorményzati kifiggesztéseket tartalmaz6 adatsor olyan ingatlanok adasvételi arait tartalmazza,
amelyek targyi ingatian kérnyezetében helyezkednek el. Az sszehasonlité elemzés kdrébe a vastagon
szedett adatok keriiltek félhasznalasra, melyek mind szamotievd értéket képvisels telepitmény és
felépitmény nélkili, kilterlileti elhelyezkedésii, jellemzben szanté miivelési agban nyilvantartott,
melyek alapvet§, forgalmi értéket befolyasolé tulajdonsagaik hasonldak.

Az 6sszehasonlitas kérében fel nem hasznalt ingatlanok vagy felépitménnyel, ilietve telepitménnyel
(faallomany) rendelkezé ingatlanok, melyek a szakma éaltaldanos szabalyai szerint az Gsszehasonlité
elemzés kérében nem fdlhasznalhatok, vagy fajlagos alaparuk - tekintettel mivelési &gukra,
hasznosithatésagukra- a kérnyezetben atlagosan kialakulthoz képest lényegesyen alacsonyabb, vagy
magasabb. A szakma altalanosan alkalmazandé szabalyai értelmében az atlagoshoz viszonyitott
kiugréan magas, illetve alacsony eértékadatok (konjunkturalis értékek) nem hasznalhatok fel a forgalmi
érték meghatarozasa soran.

Az elemzés kdrébe bevont ingatlanok fajlagos alapara kijeloli azt az értéktartomanyt, amelyen beliil a
targyi ingatlanhoz hasonio tulajdonsagokkal bir¢ ingatlanok fajlagos forgalmi értékei mozognak.

Az alkalmazott piaci dsszehasonlitdé elemzés sordn a kialakitott korrekciok mértékét, az elemzes
korébe bevont ingatianok és a vizsgalt ingatlanok kézti kiilénbségek eredményezik, melynek meérteket

szakértd allapitja meg.

CONZUS Group Igazsagligyi Szakértd Kft.

1068 Budapest, Benczar u. 7. 2. em. 8.
16. oldal



Ingatian-értékbecsliés
2131 God, kiltertiet 037/79
helyrajzi szamu ingailanok foigalmi érnékének becslésehez

Osszehasonlitashan szerepl® adatok rovid feirasa:

1. adat: Géd mfezégazdasa‘gi évezetbe sorolt (Ma-3), téglalap alakd, 9,71 Ak/ha - os, foldatrol megkGzelithets, belterilet kdzelében
068/42 hrsz. elhelyezkeds, értéket képviseld telepltmény nélkiili, kilterdleti, széntd, 1/1 tulajdoni hanyadu, kézmiicsatiakozas
nincs, természeti védettség nincs, mavelést gatio tereptargy nincs, belvizzel nem veszélyeztetett teriilet, jelentés
(12%-o0s) lejtd nélkili

Ortofoto

{ekozmu.hu)

Szab. terv
részlet:

2. adat: Dunakeszi 'Mezégazdaségi évezetbe sorolt (Mk), téglalap alaki, 13,89 Ak/ha - os, kiépitett utkapcsolattal nem rendelkezik,
0146/7 hrsz. belteriilet kézelében elhelyezked, szamottevd értéket képviseld telepitmény nélkili, kiilteriileti, szénté, osztatlan
kézds tulajdont, kbzmiicsatlakozas nincs, lermészeti védettség nincs, mivelést szamottevéen gatlo tereptérgy nincs,
fakadovizveszélyes teriilet, jelentds (12%-0s) lejté nélkii

Szab. terv Ortofotd
résziet: (ekozmu.hu)
Follvan=. own iy W tel -
wn h'd :
F ! 3 g
3. adat: Dunakeszi Mezdgazdaséagi Gvezetbe sorolt (Ma), téglalap alaku, 26,11 Ak/ha - os, folditrol megkdzelithetd, befterilet kozelében
082/17 hrsz. elhelyezkeds, értéket képviselo telepitmény nélkilli, kilterileti, szantd, 1/1 tulafdoni hényedu, kézmicsatiakozés

nincs, természeti védetiség nincs, mivelést szamottevéen gatlé tereptérgy nincs, belvizzel nem veszélyeztefett
teriilet, jelentds (12%-0s) lejté néikiili

Szab. terv Ortofoto
részilet: " (ekozmu.hu)

4. adat: Dunakeszi Wezégazdaségi 6vezetbe sorolt (Mko), téglalap alaku, 13,93 Ak/ha - os, foldutrol megkdzelithetd, belterilet kézelében
07/215 hrsz. elhelyezkedd, szamottev értéket képviseld telepitmény nélkil, killterilleti, szénté, 1/1 tulajdoni hanyadu,
kézmilcsatiakozés nincs, természeti veédettség nincs, mivelést szamottevien gatld tereptargy nincs, belvizzel nem
veszélyeztetett teriilet, jelentds (12%-0s) lejt6 nélkili

|

Ortofoté

{ekozmu.hu)

Szab. terv
részlet:

CONZUS Group lgazsagligyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczlr u. 7. 2. em. 8.
17. oldal



Ingatlan-értékbecslés
2131 God. kilterltet 037/74
helyrajzi szamu ingatlanok forgalmi értékének becsléséhez

5. adat: Dunakeszi Rdezégazdasa’gi dvezetbe sorolt (Ma), téglalap alaku, 9,7 Ak/ha - os, folditrol megkozelithetS, belteriilet kézelében

040/64 hrsz. elhelyezkeds, értéket képvisels telepitmény nélkilli, kilterUleti, szanté, 1/1 tulajdoni hanyadi, kézmicsatlakozas
nincs, természeti védettség nincs, mivelést szémottevéen gatlo tereptargy nincs, belvizzel nem veszélyeztetett
teriilet, jelent6s (12%-o0s) lgjtd nélkifi

Szab. terv 5 Ortofotd
résziet: 1 fekozmu.hu)

' i -,
6. adat: Dunakeszim/fezo”gazdaségi ovezetbe soroft (M), keskeny hosszikés alako, 13,3 Ak/ha - os, foldatrdl megkézelithetd,
034/77 hrsz. belteriilettdl tévol elhelyezkedd, értéket képvisels telepitmény néikali, kiilterileti, szénté, 1/1 tulajdoni hanyadu,
kozmiicsatlakozéas nincs, természeti védettség nincs, mivelést gatio tereptargy nincs, belvizzel nem veszélyeztetett
teriilet, jelentds (12%-o0s) lejté nélkili

Szab. terv . Ortofoto
részlet: fekozmir.hu)

CONZUS Group Igazsagligyi Szakérté Kft.

1068 Budapest, Benczuru. 7. 2. em. 8.
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Inathag-drtékbeastas
213y 504, kulterlted G37/78
helyiaiz s2dimi ingatianol foigalmi élléhonchk Lecsidsénez

Piaci 6sszehasonlité elemzés:

Az 6sszehasonlito tablazatban részletesen kdvethetd az elemzé munka folyamata. Az 6ssze-hasonlito
ingatlanok adas-vételi araibol kévetkez6 fajlagos arakat az elsbdleges adottsagok (jogi helyzet,
id6tényezé stb.) szerint azonos értékelési alapra hoztuk. A vizsgalt ingatian értékét befolyasolé pozitiv
és negativ értékképz§ tényezbk a tablazat szerinti jellemzdkkel keriiltek figyelembevételre. A pozitiv
és negativ értékképz6 tényezdket figyelembe véve végeztiik el a viszonyitott ingatlanok korrigalt
értékének szamitasat, majd a kapott korrigalt értékek atlagat szamitva kaptuk az ingatlan becsiit

fajlagos egységarat.

] hasonkitésnal datok
Ertékelt ingatian ! §
1 2 3 4 5 &
Ingatian God Géd i Dunek Dunak Dt i O
hrsz.: 037/79 hrsz.: 0668/42 hrsz.; 014677 hrsz.: 082/17 hrsz.: 07/215 hrsz.: 040/64 hrsz.: 034/77
Ingatlen teriilete: 32705 m 2 059 n¥ 1670 m* 3451 m? 1472 m# 8 307 m* 3557 m?
Ertékesitési ér: € 000 000 Ft 500 000 Ft 9 000 000 Ft 2 850 000 Ft 12 000 000 Ft 7 470 000 Ft
Tulajdoni hényad: 171 tuizjdoni "1 223210020 " 171 " w1
hényadu
2024, 2024. 2024. 2024. 2024. 2024,
Eladési &r (ideja):
0% 0% 0% 0% 0% 0%
Fajlagos egységar: 2 914 FYm® 1344 Ftimi® 2608 Ft/m* 1936 Ft/'m? 1 289 FYm? 2 100 F/m*
=, PR Ao b Al
ingatlan- kisebb kisebb kisebb kisebb kisebb kisebb
Ingatlan teriliet nyilvéntanés
szernint 10% 10% 10% 10% 10% 10%
hasonid hasonid hasonit hasonlé hasonis hasonl6
Alak téglalap
0% 0% 0% 0% 0% 0%
Foldrajzi hasonié hasonié hasonid hasonl6 hasoni6 hasonld
ihi keds: 85
jRlevezkeces, 0% 0% 0% 0% 0% 0%
belteriilet mentén rosszabb I bb rosszabh rosszabb
Teloptiésen bojo | Selvezkedd
kadé (végleges més
lhelyezkadés céid hasznosités 15% 15% 15% 15% 15% 20%
|engedélyezeti}
hasonlt hasonlé hasonlé hasonié hasonlé hasonlo
Mavekisi &g a) ;egrzlé b
ZFan 0% 0% 0% 0% 0% 0%
rosszabb rosszabb Jjobb rosszabh rosszabb rosszabb
Ak érték (Ak/ha} 21,35
10% 10% 5% 10% 0% 10%
mGatrs! rosszabb rosszabb rosszabb
(Asze0 kbz6litheté
Fiad 5% 0% 5% 5% 5% 5%
miveldst hasonlé hasonls hasonld hasonlé hasonlt hasoni6
Mavelést gatic |szémottevben
plargy gatis fereptérgy 0% 0% 0% % 0% 0%
nincs
hasonid hasonid hasonié hasonlé hasonid hasonlé
Ovezeti besorolds Ma-1
0% 0% 0% 0% 0% 0%
S hasenio rosszabb hasonlé hasonlé hasonlé hasonld
. 1/1 tulajdoni
yoaitehzet hényadi
& 0% 10% 0% 0% 0% 0%
hasonlé hasonl6 hasonlé hasonit hasonlé hasonld
| Kbzmacsatlakozds nincs
0% 0% 0% 0% % 0%
belvizze! nem hasonlé rosszabb hasonl6é hasonio hasonlo hasonlo
Vizjaras veszélyeztelett
terilet 0% 5% 0% 0% 0% 0%
l ; hasonib hasonl6 hasonlé hasonlo hasonlé hasonl6
Vedetadg, -i'eérn;’;étissz e“n'm:s
' g i 0% 0% 0% 0% 0% o%
hesonl6 hasonté hasonit hasonié hasonlé hssonit
Domborzati viszonyok ijlfg f;k(';’f%-as)
0% 0% 0% 0% 0% 0%
| Korrigélt egységér: 4 080 FVm* 2151 Fim? 3 260 F/m* 2711 AIm® 1805 FYm* 3 045 RYfm*
| Korrigdlt fajlagos &tfagér: 2842 Ffm*

CONZUS Group Igazsagligyi Szakén Kft.

1068 Budapest, Benczlr u. 7. 2. em. 8.
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ingsitlen rtebheslés
29571 G Kultewdie] 057776
soly, a1z sz ngatianol foigaimi Sricke el becsiéedhcr

(A szakma szabalyainak megfeleléen az egyes alrészletek értéke kilon keriil meghatarozésra.)

Mivel a vizsgalt ingatlan az Gsszehasonlitdsban szerepeltetetteknél lényegesen kedvez6bb elhelyezkedési, az
dsszesitett korrekciok mértéke, a megfelelt dsszehasonlitds érdekében egyes esetben meghaladja a szakma altal
a gyakorlatban altalaban alkalmazott 30%-o0s mértéket.

A szamitasok sorén az ingatianok piacifforgalmi értékét elsédlegesen befolydsold relevans tényezéket vettiik figyelembe:

Az adatok vizsgalatabol kitiinik, hogy a fajlagos &arak alakuldsara az id6 mulasa nem volt hatassal, igy az id6mualas miatt
korrekci¢ alkalmazasa nem indokolt.

A kisebb méreti termdfoldek nehezebben milvelhetdk, igy kedvezdtienebbek, mint a nagyobb teriiletii termfSidek.
Ennek megfelelden a nagyobb méretli terméfdldek fajlagos értéke magasabb a kisebbnél. (A vizsgéltnal Iényegesen
kisebb méret miatt pozitiv, a nagyobb méret miatt negativ el6jelli korrekcié alkalmazando.)

Targyi ingatlan és az ©sszehasonlité ingatlanok alakja kozott a miivelés szempontiabdl szamottevd eltérés nem
mutatkozik, ezért korrekcio nem kerdilt alkalmazéasra.

Az 6sszehasonlitd elemzésbe szantdé miivelési agu ingatlanok kerlitek bevonasra, igy a miivelési ag tekintetében
korrekciét nem atkalmaztunk.

A magasabb Ak értékre (jobb tulajdonsagokra) vonatkozo korrekcidk elSjele negativ, mig az alacsonyabb Ak érték miatt
pozitiv eléjell. (Az 6sszehasonlité ingatlanok aranykorona éntékeit az ingatian nyilvantartas alapjan régzitettik.)

Az Gsszehasonlitdsban szerepeltetett ingatianok a vizsgdlthoz hasonlé foldrajzi elhelyezkedéslek, ezért korrekcio
alkalmazasa nem indokolt.

A belteriilethez/f6Utvonalhoz kézelebb elhelyezkedd ingatianok kedvezdbbek a tavolabb eséknél. A targyinal kedvezébb
elhelyezkedés miatt negativ, a kedvezétienebb elhelyezkedés miatt pozitiv elGjell korrekcié alkalmazandé.

A targyihoz hasonlé megkézelithetéség miatt korrekcié nem, a kedvezdbb megkdzelithetdség esetén negativ, mig a
kedvezétlenebb esetében pozitiv el6jell korrekeio keril alkalmazéasra.

Az osztatlan kozos tulajdon kedvezétienebb mint az 1/1, igy a jogi helyzet miatt komrekeid keriilt alkalmazésra.

Az ésszehasonlitasban szerepeltetett ingatianok targyihoz hasonléan beépitésre nem szant Gvezeti besorolastak. Az
dvezeti besorolas miatt korrekcid alkalmazasa nem indokoit.

A vizsgalthoz hasonléan egyik 8sszehasonlitd ingatlan sem rendelkezik kézmiicsatlakozassal, ezért korrekcid nem
alkalmazando.

Targyi ingatian terilletén az dsszehasonlitékhoz hasonidan mivelést szamottevéen gatid tereptargyak nincsenek, igy
korrekciok nem keriiltek atkalmazasra.

Targyihoz hasonléan természeti védetiség az 6sszehasonlitd ingatianokat sem terheli, ezért a védetiség tekintetében
korrekcié nem alkalmazandé.

A kedvezétlen vizjarasu ingatlanok esetében, a kedvezébbekhez viszonyitottan korrekcié alkalmazésa indokolt.

Targyi ingatlan az Bsszehasonlitbkhoz hasonidan kozelitben sik, egyenletes felszind. Korrekciok nem keriiltek
alkalmazasra.

Az ingatian talajértéke:

" Fajlagos "Ma"
Helyszin Hrsz. Megnevezés Teridet AP asores Erték
a) legeld 1548 m* 2 842 Rt/m? 0,8 3 519533 A
Gdd 037/79
b) széanto 31 157 m? 2 842 Ft/m?* 1,0 88 548 194 Ft
Osszesen: 32705 m? 92 067 727 Ft

CONZUS Group Igazsagiigyi Szakértd Kft.

1068 Budapest, Benczir u. 7. 2. em. 8.
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8.2. A talajérték meghatdrozasa hozam alapl szamitassal
BB
2 *i

*(1+k)

ahal

Fté: a term6f6ld forgalmi éntéke (F1)

Pj: a term&fold jaradék jellegii jdvedelme étkezési buza ka/AK egységben

Pj aktuglis értékét az ingatlan sajat AK ériékének és a kbzzétett értéknek a szorzata adja 23,3 kg/Ak (étkezési buza kg)

B: az ingatlan kézvetlen kémyezetében jellemzdnek tekinthetd, étkezési buza 40 kg/AK haszonbédeti dij és az érntékelt ingatian sajat aranykorona énékének szorzatabol
szamitolt féldhozadék (&tkezési buza kg) (Mivel a kémyezethen nem jellemzé a haszonbérleti dij kg/Ak alapt elszémoldsa, becsult érték.)

p: az étkezési buzanak az értékbecslést megelézd évben kialakult hazai tézsdei &tlagara: Mivel az elmilt években a biza tdzsdei aflagara rendkiviil hektikusan alakult, a
szakmai konszenzusnak megfelelden az étkezési buza érékbecslést megelbz6 harom évben kialakult dtlagos felvasadasi araval szamolunk. 95,77 Ftlkg. (Ksh adatsor
alapjan)

it tokésitési kamatlab: 3%

(A foldmivelésiigyi miniszter kbzleménye a termfoidek jaradék jelleg jovedeimének meghatarozasahoz az 54/1997. (VII.1.) rendelet alapjan)

Helyszin Hrsz. Mivelési dg Terilet {ha) AK értékha mf%& {14k} Fté (Ft)
God 037179 szantd, legeld 3,2705 21,35 2157 296,48 1,60 11288701
Osszesen, kerekitve: 14 290 000

'k’ korrekcios tényezé meghatarozasa:

3 - God.
Korrekcids tényez6k Alsd Feisb hrez: 037/79
Fomma, teriilet, méret -10 10 0
Fekvés, foldrajzi elhelyezkedés 80 250 50
Megkozelithetdség, utviszonyok -30 25 10
Domborzati és lejtésviszonyok -30 0 0
Vizrendezés, melioracio -20 20 0
Ontozés feliételei 1} 30 0
Miivelést gatlo tereptargyak -15 0 ¢}
Szokasosnal nagyobb fagy-, jég-, és 70 5 0
vadkarveszély

Keritettség 0 16 0

Esztétikai henyomas -10 10 0
Komyezeti dlapot, szennyezés <10 5 o
Infrastruktitra, kdzmivek 0 20 Q
Természeti védetiség -15 0 [¢]
Egvéb (piaci, feldolgozasi visz.) 25 25 0
Osszesen: 60

A vizsgalt ingatian talajértékének meghatarozasa (érték egyeztetés)

A hozam szamitasi médszermel a terméfold aranykorona értékébdl vezetjiik le a forgalmi értékét, figyelembe véve az étkezési
buza tézsdei atlagarat. Azonban a tézsdel atlagar alakulésa az utébbi években rendkivill hektikus, amely bizonytalanna teszi
a szamitas megbizhatésagat. Tovabba napjainkban a terméfdld adasvételi arak alakulasat nem elsésorban aranykorona
értékik befolyasoljia, az arakat jellemzéen az ingatlanok elhelyezkedése és spekulacios tényezék alakitjgk. Igy a
hozamszamitasos mddszer eredménye bizonytalan és kevéssé tiikrbzi a valdés piaci viszonyokat. Ennek megfelelden az
elemzéseket dsszevetve, az ingatlan forgalmi érték meghatarozasanal a piaci 6sszehasonlité modszermel kapott eredményt
100%-ban vessziik figyelembe.

A megallapitott ériék per, teher, és igénymentes allapotra vonatkozik.

Az ingatian értéke a piaci 0sszehasonlité megkbzelités szerint 92 067 727 Ft
A piaci megkézelités sulyozasa 100%

Az ingatlan értéke a hozamalapu megkozelités szerint 11 290 000 Ft
A hozam alapl megkdzelités sulyozasa 0%

Az ingatlan egyeztetett értéke 92 067 727 Ft
Forgalmi érték kerekitve 92 100 000 Ft

CONZUS Group Igazsagligyi Szaként Kit.
1068 Budapest, Benczir u. 7. 2, em. 8.
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gatian-érickl ecslés
2131 Gad, kiieuler U
helyrajz szan ngaileniok iorgahni eriéhineh becsléséhe:

9. OSSZEFOGLALAS

A megbizés targyat képezd ingatlanokra vonatkozé alapelvek és korlatozo feltételek mellett, a

helyszini bejaras és a szamitasok alapjan megallapitasra kerll, hogy

God 037/79 helyrajzi szamu ingatlan dsszesitett forgalmi értéke:

92 100 000 Ft

azaz kilencvenkettiémillio-egyszazezer forint

Az ingatlan értékesitése esetén, a vételar szamviteli elszamolasandl az itt megallapitott forgalmi (piaci) ertéket

altalanos forgalmi adét tartalmazd, bruttd értéknek kell tekinteni.

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

CONZUS Group lgazsagligyi Szakértd Kit.

1068 Budapest, Benczlru. 7. 2. em. 8.
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Ingatlan-ertékbecslés
2131 God. kiflerilet 037/78
helyrajzi szamd ingatlanok jorgalmi ériékének becslésehez

MELLEKLETEK
Térképek
Az ingatlanrol készitett fotok
Tulajdoni lap
TERKEPEK
0585 G . ‘} & Csirég
Szentendrei-sziget . -
\ | - Véchartyén
;t' ' a
- - Ll \
% r)n':xosnOLé Gﬁld
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\“\% Csomad | erex
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\ Mﬂ!%ﬁc
N
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forras: maps.google.com

2025-03God 0377796-02-28

forras: mepar.hu
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Ingatlan-ériékbecslés
2131 God. kiittertlel 037/79
helyrajzi szamu ingatlanok forgalmi ériekéneh becsléséhez

FENYKEPFELVETELEK

helyszini fényképfelvétel helyszini fényképfelvétel

helyszini fényképfelvétel helyszini fényképfelvétel

CONZUS Group Igazsagiigyi Szakernd Kit.
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Erektronikusan aldirta:
Lechner Nonprofit Kft, - Féldhivatal

St

Pest Varmegyei Kormanyhivatal
Dunakesz 2120, Verseny u. 3. Oldal: 1/2

E-hiteles tulajdoni lap- Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/10477/2025

2025.03.25
GOD Szektor : 61
Kiilteriilet 037/79 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
a legeld 4 1548 0.87
b széntd 3.1157 68.96
4 2.1032 54.89
6 1.0125 14.07
A foldrészlet dsszes tertilete: 3.2705 69.83

2. bejegyzd hatdrozat: 42822/2008.07.18
Végleges mas célu hasznositds és belteriiletbe csatolds lakdpark létesitése céljabol
engedélyezve a 10.316/2006. szami hatérozattal.

LRESZ

6. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési ido: 37008/2013.07.18
jogcim: végrendeleti 6rdklés
utaléds: II /3, II /5.
jogallas: tulajdonos
név : Angelusz Aron Mané
5z.név:
szil.
a.név :
cim

MRESZ
5. bejegyzd hatédrozat, érkezési i1dé: 42822/2008.07.18
eredeti hatdrozat: 41597/2004.11.19
Jelzédlogjog 240 494 011 FT,azaz kétszdznegyvenmillid-négyszdzkilencvennégyezer-tizenegy FT
kblcsén és jarulékai erejéig.
(egyetemlegesen terheli: a gdd 037/70., 037/71., 037/72., 037/73 és a 037/74 helyrajzi szamd

ingatlanokat) .
jogosult:
név: ATID KFT. torzsszém: 12534474
cim : 1052 BUDAPEST Vaci utca 12. 1/4.

6. Dbejegyzd hatdrozat, érkezési 1do: 42822/2008.07.18

6ndllsé szoéveges bejegyzés kialakult a gddi 037/1 helyrajzi szémi foldrészlet megosztéséaval.

Folvtatas a kivetkezd lapon



Pest Varmegyei Kormanyhivatal
Dunakesz 2120, Verseny u. 3. Oldal: 2/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/10477/2025
2025.03.25
GOD Szektor : 61
Kiilteriilet 037/79 helyrajzi szam

Folytatas az elozo laprél

Az E~hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartédsban szerepld adatokkal. A szemle midsclat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes mé&solat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kbzigazgatdsi hatdsdgi eljdrds céljabdl kerllt kiaddsra. Masra nem hasznalhaté.

TULAJDONI LAP VEGE



