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ingaiian-értékbecsiés
2131 Gad, kilteriiet D37/7Q
helyrajzi szému ingatlanok forgalmi értékének tecslésanez

SZAKERTO!I JELENTES

ERTEK - TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATA!

Ingatian ingatlan nyilvéntarias szerinti megnevezése:
Teleplilés (varos, kenilet):

Hrsz.:

Fomgalomképesség:

Erékelt érdekeliséy:

Ingatlan leniifete sszesen:

Jelenfegi funkeid:

szantd

God

037/70

Az ingatlan forgalomképes.
1/1 tulajdoni hanyad ériékelt

ingatian: 13276 m? ~1,3 ha
értékelt: 13276 m? ~1,3 ha

Szantoként hasznositott,

ERTEKELES

Enékelés colfa:

Enéketés alkaimazott modszere:

Helyszini szemie idéponifa:

Enékelés forduldnapja:

Szakvélemény készitésének idbpontja:
Enékelés érvényessége:

Megbiz6:

Megbizott:

Foldvasarashoz szilkséges piacl / forgaimi érték
meghatarozasa.

Piaci 6sszehasonlité adatok alemzésén, hozam szamitason
alapuld és korértékfaktoros értékelés

2025.04.14

2025.04.14

2025.04.15

180 nap

God Varos Onkomanyzata

Conzus Group lgazsagtligyi Szakénd Kift.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK

Ingatian &fa nélkili forgalmi értéke:

Alapelvek:

35 000 000 Ft
azaz hamincdtmillic forint

A megallapitott értékek 4ltaldnos forgalmi adét nem
tartalmaznak, a termbfoideket adasvétel esetén aitaldnos
forgalmi adé nem terheli.
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Ingatian-ertékbecslés
2131 Géd, kulterGlet 037/70
hiclyrajzi szarat ingatieool fagam ériekinek becslesdher

1. ERTEKELES
God Varos Onkormanyzata (2131 God, Pesti it 81.) mint Megrendel6, ingatlanforgalmi szakértének keérte fel
CONZUS Group lgazsagiigyi Szakérté Kit.-t, mint vagyonértékelési jelentés készitésére jogosult vallalkozast.

A megbizas alapjan, az ingatlan értékesitését megeldzden a dontéshozatal el6készitése celjabdl a 2131 Gad,
kiilteriilet 037/70 helyrajzi szamu ingatian 1/1 tulajdoni hanyada szerinti forgalmi értékének meghatarozasa vait

szikségesse.

2. VAGYONERTEKELES MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemiére ker(lt sor, tovabba megvizsgalasra kerliltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre alié, a mellékietben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelen alkalmazasra
kerilitek az Eurépai Unié tagallamaiban miikédé hivatasos vagyonértékeltk altal alapitott szervezet, a TEGOVA
vagyonértékelési (tmutatéjanak modszertani elvei (EVS) és a tobbszorésen médositott 25/1997. (VIIL. 1.) PM
rendelet és az 54/1997.(VIli.1.) FM rendelet elSirasaiban foglaltak.

A helyszini szemle soran az ingatlant és annak kbrnyezetét bejartuk. Az ingatlan adatait a megbiz6 altal atadott
tulajdoni lapbdl ismertik meg. A helyszinen megvizsgéltuk az ingatlan adottsagait, kérnyezetét, és mas
értékbefolyasolé tényezéket. Az ingatlanrdl, annak kdryezetérél fényképfelvételeket keészitettiink, melyeket a
mellékletekben csatolunk. Az értékelés elvégzésekor, a fentieken tilmenden megvizsgaltuk a hasonlé tipust és

jellegli ingatlanok aftalanos piaci helyzetét, valamint a kdrnyéken kialakult ingatianpiaci viszonyokat is.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK
Az értékelsi jelentésben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket

szlikséges figyelembe venni:

- az értékelés targyat képezé ingatlanban semmiféle kozvetlen, vagy kbzvetett érdekeltségiink nincs. Az
értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontokon alapulnak;

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

- azingatlan tiszta tutajdonu, forgalomképes, per, igény és tehermentes tulajdonjoga kerlil értékelésre;

- jelen ingatianforgalmi jelentést eifogulatianul, kiilsé koriilményektdl nem befolyasoltatva készitettilk,
dijazasunk nincs dsszefliggésben az ingatlan megallapitott értékeével.

- nem vizsgaliuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kotelezettségeket,
feltételeztilk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasanak idépontjaban az ingatlan hasznalataval
koézvetlenil 6sszefliggd tartozas (kbzlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az atadott iratok tanulményozésan tulmendéen jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korlatozasarél az
Ujraosztast megeldzé tulajdoni lapon bejegyzetieken, illetve a zaradékolt valtozasi vazrajzon és
teriiletkimutatason rogzitetteken talmen&en nincs tudomasunk, és ezért felelésséget nem vallalunk;

- ajelentés fordulénapja: 2025. &prilis 14.

- jelen jelentés 3 példanyban késziilt (2 példany Megrendel6, 1 példany elektronikus jelentés)

CONZUS Group Igazsaglgyi Szakernd Kft.

1068 Budapest, Benczur u. 7. 2. em. 8.
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Incatian-¢nshbecsiés
2131 God, kullerale G37/7u
hetyiazi szEmi mgatianok lualnid cricienen botsivstnict

- jelen értékelsi jelentés szellemi terméknek mingsiil

- elBzetes irasbeli hozzajarulasunk nélkil a jelentés semmilyen része nem hozhatd nyilvanossagra (kilonods
tekintettel a forgalmi értékre, az értékeltk személyére, valamint az értékels cégre vonatkozdan), az sem
egészében, sem részleteiben mas altal nem alkalmazhat6. A jelentés mas céli felhasznalésahoz a

készitd cég irasos hozzajarulasa szikséges.

- ezen értékeléssel kapcsolatban felmerlilt jogvitdkban és/vagy szakmai vitdkban vald kézremikodés,
tovabba értékelésiinknek mas szakértdk altal torténd opponalasanak értékelése, velilk vald egyeztetése,
barmilyen egyeztetésen vagy birésagon torténé megjelenés nem képezi feladatunkat, kivéve, ha a

Megbizéval ebben elézetesen irasban megallapodtunk.

- nem vallalunk felelésséget olyan, a késébbiekben, az ingatlanhasznositas, telekalakitas megvalésulasa
sorén az ingatlan kérnyezetében, vagy az ingatlan piacon esetlegesen bekdvetkezd valtozasokert,

amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értékeket.

- jelen jelentés nem igazsagiigyi, nem tartozik az igazsagulgyi szakért6krél szélo 2016. évi XXIX. térvény

hatalya ala

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

LAz a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutaté vevé
és egy hajlandosagot mutatd eladé kozott megfeleld marketingtevékenységet kévetd fliggetien tranzakcio
keretében, ahol a felek tajékozottan, kdriiltekintden és kényszer nélkil jartak el.”

E definicié hallgatélagosan tartalmazza, hogy az eladas egy bizonyos iddpontban zajlik le és a jogok atruhazasa
az eladoérot a vevire az alabbi kdriilmények kdzoétt megy végbe:

- az elado és a vevé atlagos mértékben motivalt

- mindkét fél jé! informalt, vagy megfelelé tanacsaddkkal rendelkezik, és mindketten Ugy cselekszenek,
ahogyan azt sajat érdekikben a legjobbnak tartjak

- az eladas el6tt az adott tulajdont ésszeriien elvarhat¢ ideig a szabadpiacon eladasra felkinaltak
- a fizetés készpénzben, vagy azzal 6sszehasonlithatd pénziigyi konstrukciéban torténik

- az ar az adott tulajdonra vonatkozé normal megfontolasok alapjan alakult ki és nem befolyasoljak az
eladassal 6sszefiigg6 specialis, vagy kilonleges pénziigyi konstrukciok, vagy barmely, az adasvétellel kapcsolatos
fél aital megadott koncessziok.

CONZUS Group Igazsagiigyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczr u. 7. 2. em. 8.
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Igatlan-ertd ke oo
#1381 Gou. hialternet G370
hielyrajzi czamid ingatanok torgan ériékéneh boosiésehes

4. INGATLAN-TERULETKIMUTATAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A részilinkre atadott 2025.03.25. keltezésil, e-hiteles tulajdoni lap szemle méasolatabol ismerhettilk meg

az értékelés targyat képez6 ingatian adatait: cim, helyrajzi szam, alapteriilet, jogi helyzet. Az

alabbiakban ismertetjiik az ingatlan féldhivatalnal nyilvantartott adatait:

AZ ERTEKELT INGATLAN ADATAI

Targyi ingatlan helyrajzi széma, miivelési aga, Ak értéke, teriilete:

helyrajzi szama ;. God 037/70
miivelési aga, teriilete . széanté 25,88 Ak 13 276 n?
Osszesen: 13 276 m?
19,49 Ak/ha

Jogi helyzet:
Az ingatian forgalomképes.

Térkép (E-KOZMO):

/ £93128
) S
£ \6951&'7 e

CONZUS Group Igazsagligyl Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczir u. 7. 2. em. 8.
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Ingatiao-enékpeceles
131 God. kullesulet 037170
heldyiajar szamt ingalanok forgaimi érichénets beorléudhes

5. INGATLAN ISMERTETESE

5.1. Ingatlan elhelyezkedése, tagabb kérnyezete

A megye és a tagabb kérnyezet:

A vizsgalt ingatlan God véros Pest varmegyében, a Dunakeszi jarasban, a budapesti agglomeracioban talalhato.
A Dunakanyar délkeleti részén fekszik, a Vac—Pesti-Duna-vélgyben, a vaci Duna-ag bal partjan. A "Dunakanyar
kapujaként" is szoktak nevezni. Budapestté! mintegy 25 kilométerre északra, Vactol 9 kilométerre déire talalhato.
A legkbzelebbi telepiilések: észak fel6! Sz6dliget és Vac, északkelet fel6l Széd, kelet feldl Vacrétét és Csomad, del
felél Fot és Dunakeszi, nyugat fel6l pedig a Duna-ag tulpartjan (a Szentendrei-szigeten) fekvé Szigetmonostor és
Pocsmegyer. Budapest feldl kozdton a 2-es féuton vagy a M2-es autduton, kdzelitheté meg a legegyszeriibben.
Az M2-es itteni csomopontjaval a 21 107-es szamu mellékut kapcsolja dssze a kdzponti részeit. Kerékparral a
Duna mellett végighizodé kerékparaton érhetd el. 1846. julius 15-én itt (pontosabban a Pest-Vac szakaszon) nyilt
meg az elsé magyar vasutvonal. 1877-ben a vonalnak még csak Rakospalotan, Dunakeszin és G&don volt
allomasa. A varost fliggblegesen atszelé Budapest—Szob-vasutvonalnak Godon harom megallasi pontja van:
Als6gdd megalldhely, God vasutallomas és Fels6god megalldhely. Alsogdd mh. szinte kdzvetlenll a 2-es f6ut
meliett fekszik, a godi alloméas a varos kozpontjanak keleti szélén helyezkedik el, kdziti megkdzelitését a 2-es
foutbol kiagazd 21 313-as szami mellékut (Koéztarsasag Ut / Rakdczi Ferenc utca) teszi lehetévé; Fels6god mh.
pedig a 21 107-es szam( mellékUt vasiti keresztezése mellett talalhato. A Volanbusznak négy helykézi viszonylata
halad keresztiil a varoson (300, 301, 345, 371) és egy maganvallalkozasban lizemeld helyi jarat is kbzlekedik (egy

Ikarus 405 tipus( autébusszal).

Telepiilés neve: God
Teljes népesség: 21 876 16 (2024. jan. 1. népességi adatok KSH)
Teriifete: 34,44 km?
Régié: Kozép — Magyarorszag
Megye: Pest '
Jéaras: Dunakeszi
Jogallas: varos
Torténete

Géd sidék 6ta lakott helynek szamit. Szémos Gskori régészeti emlék maradt fent, tartak fel a telepiilés terliletén.
Ujkékori, majd réz-és bronzkori emberek telepedtek le, szarmatak teleplilést alapitottak. A rémai uralombdl szamos
pénzérme kerllt el6, valamint rébmai értorony a Duna parton, a Csérsz-arok Dunakeszi kbzelében és az Ujtelepnél
feltart erédépitkezés, melyet I. Vatentinianus csaszar rendelt el, és amely a limestél mélyen az ellenséges terileten
beliil &plilt volna fel, igy attételesen haboru, egy kiraly és egy csaszar halalokozéja volt. A mai Fels6god terliletén
talalhaté az avar kori fldvar, melyrdl az utat és a Dunat lehetett védelmezni. itt alakult ki a kér alapi templom és
a falu Gud, Gdde néven. Géd Juditot még 1640-ben is emlitették. A véaci plispdkség birtoka volt ekkor a telepiilés.
A pusztitd tatarjaras utan keriilt God a Gyula-Zsombor nemzetségbdl szarmazé Sebrethez, aki Fejér varmegye
ispanja volt. Ekkor, 1255-ben emlitették eltszor oklevélben a telepiilést. Ez az évszam taldlhaté a cimerben is.
Godét 1317-ben Karoly Robert Szécsi Dénesnek adomanyozta. A 15. szazadban a romai ériorony alapjaira ismét

felépitettek egy értornyot.

CONZUS Group Igazsagligyi Szakert6 Kft.
1068 Budapest, Benczur u. 7. 2. em. 8.
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Igatiar-driehbe o fas
2135 G, kgralet Q3770
hewyiajzi szamu ngalianoh 100600 G renth DECSICHENG..

A Széd-rakosi patakon vizimalom épiilt. 1485-ben a vaci orszaggyiilésre érkezd Matyas kiraly atvonult a falun.
mohacsi csata utan a teriiletet folyton fosztogatasok sujtottak. Ezt bizonyitja az az adat, mely szerint 1684-ig 38
esetben duitak fel a vidéket a torok és a keresztény hadak egyarant. A lakossag elmenekiilt, a templom, a temet6
¢s a falu elpusztult. 1600 kérlil a Madachoké lett God. 1700 korlil alakult ki Géd-puszta, a mai Nemeskeéri-kiiria és
kérnyéke. Az 1715-8s 6sszeiras alapjan Vac pusztaja volt. 1718-ban Madach LaszI6 lett a birtokosa Sziddel egyitt.
Feléplilt a Madach-kastély, és fejlédétt a birtok is. 1736-ban a Grassalkovich csaladi uradalom része lett, kiépdilt a
Go6d-pusztai kézpont, a Kincsem telep, palinkahdz és sorizde. A falu Gjjaépllése tdbbnyire magyar lakosok
kezemunkajat dicsérte. A Gal-napi marha és baromfivasarok visszadllitdsa és a postakocsijarat inditasa is jelezte
a fejldést. Mayerffy Jozsef bérelte ki a pusztat, és neki koszonhetben beindult a juhtenyésziés, pincészet és
gazdasagi épiiletek épiiltek. Sirja a Gdd-pusztai temettben taldlhaté. 1800 kdrnyékén megjelentek a hajomalmok
a Dunan. 1805-ben elkésziilt Mayerffy Jozsef magyar feliratd harangja, ez van a cimerben is. 1830-ban a bérleti
viszony megsz(int, és a Mayerffyak megvasaroltak Godét. Az (j tulajdonos Mayerffy Ferenc Xaverius serf6zd
mester, a Lovaregylet alapitéja, Széchenyi Istvan baratja lett. 1846-ban felavattdk az orszag els6 vasitjat Pest és
Véac kozott. A szabadsagharc ideje alatt a birtokot és a kariat feldultak. A Sina csalad tulajdonaba keriilt a terilet
1864-ig, majd egy belga bank parcellazta ki a telkeket. Tulajdonosok lettek Floch-Reichersberg, Schoffer Bodog,
Arany Laszld, Nemeskéri-Kiss Miklés és dr. Széchy Kalman birtokosok. 1873-ban megjelent FelsSgddtelep,
biriokosa Szapary gréf volt, kastélya a Madach utcaban épllt. 1875-t61 1880-ig Kincsem, a csodalo volt a godi
istallé lakoja. Tenyésztdje Blaskovich Ernd volt, akinek a munkassaganak kdszénhetden kialakult egy versenylo-
tréningtelep. Kincsem minden iddk legeredményesebb versenylova. A ma is all6 Kincsem istalldc God egyik
legrégibb épiilete. Gdd-pusztan iskola, postaligynokség is mikoddtt a karia épliletében. Nemeskeri-Kiss Miklios
honvéd ezredes és Nemeskéri-Kiss P&l szeszgyarat, gazdasagi vasutat és svajci mintéra istallokat épittetett.
Kialakult Kis-G6d és a Villatelep. 1900 kérnyékén tégla- és cementlapgyar Uzemelt 100 munkassal, épliletei egy
része ma is all, vendéglék, boltok talalhatok benne a féuton. Huzella Tivadar megvasérolta Arany Laszlétol a
birtokot. 1951-t6 az MTA tulajdona volt. 1902-ben felépiilt a mai milvelddési haz, a Biciklista Nagyvendégls,
melyben késébb mozi lizemelt. A Budapest-God kerékparverseny célallomasa a teleplilés. EzidSben Als6gddon
katolikus kapolna épiilt. 1908-ban megindult Fels6gddon a tanitas is. Felségdd gyorsan fejlddétt, postaiigyndkseget
épitettek, vasiti megallé létesiilt, helyi Ujsag, masik iskola indult, kasziné nyilt, katolikus haranglabat allitottak a
késSbbi templom helyén. 1914-ben Felségdd kivalt Sz6dbdl és 6nallo telepiiléssé szervezték. Megépiilt az els6
gyogyszertar, az els6 mozi, és Uj temetét nyitottak. FelsGgdd hamarosan nagykdzség lett, és Uj postahivatal épult.
Alsdgéd is kévette Felssgodot a fejlddésben. 1921-ben kiskdzséggé alakult, iskolat nyitottak az egykori téglagyar
egyik épiiletében. Ekézben Fels6godon felépiilt a katolikus templom a Bozéky téren, iparoskér is alakult. Létrejott
a Fecskefészek, a helyi cserkészmozgalom is beindult, és Als6gdddn is mozit nyitottak. Megindult Fels6godon a
villanyvitagitas, dnkéntes tlizoltd egyesiilet alakult, feléplilt a plébania épilete. Als6gbdon postahivatal, allandé
iskola, reformatus imahéz és evéngélikus templom épiilt. Csendérérsot is telepitettek a megndvekedett
lakossagszam miatt. Felépiilt a fels6gddi allami elemi iskola Mikle Karoly tervei alapjan. Megnyilt az Arpad mozi,
melyet 1948-ban allamositottak, majd gazdasagtalan miikodése miatt megsziintették. A reformétus templom és a
zsinagdga is felépiilt ezidében Felsdgddon. 1939-ben az anatdmusok vilagkongresszusat a Huzella villaban
tartottak. llka majorba betelepiiltek a bocsaiak, a Schoffer-kastélyban 1944-ben milvészkongresszust szerveztek.
1950-ben melegvizforrast talaltak, erre épiilt ra a mai Termal strand. Egészséghaz és népkdnyvtar épdilt. 1970-ben
Alségdd és Felségbd God néven egyesiilt. Megindult a Godi Korkép, a Piarista Szakmunkasképz6 meginditotta a
tanitast. 1993-ban az alsdgddi katolikus templom leégett, de 1996-ra Ujjaépitették. 1999. augusztus 20-an God
varosi rangot kapott. A 21, szazadban felépiilt a Samsung-gyar, befejez8détt a csatornazas.

(forras: https://hu.wikipedia.org/wiki/Gbd)
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Kézmii helyzet

03765

03712
03743

(Forras: e-kb6zmdi}
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6. AZ ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA

Ingatian mivelési aga /
megnevezése

Ingatlan cime
Ingatian teriilete
Teriilet alakja

Telek hatarai, keritefisége

Elhelyezkedés, kbrnyezet

Megkdzelithetdség, utviszonyok
Jjellemzése

Domborzati és lejtésviszonyok
jellemzése

Hasznosités jellemzése

Védettség (régészeti, miiemléki,
természeti)

Kérnyezeti szennyezettség

Epitmények

Jelenlegi hasznositasa

Kbzmiivesitettség

Ovezeli besorolas

Miivelést gatlo tereptargyak jeleniéte

: szanto

. Gbd 037/70 hrsz.
13276 m*

. téglalap

. Az ingatlan nyitott, keritéssel nem hatarolt.

. A vizsgélt ingatlan Géd kbzépsé, Alségbd felbli szélén, a belteriilet

mentén, a telepiilés kiilteriiletén helyezkedik el.
Kozvetlen kbryezetében jellemzben terméfdldként hasznositott
ingatlanok, illetve lakbhazak talalhatok.

: Kiszabélyozott Gtkapcsolattal rendelkezik.

. Az ingatlan kézelitGen sik felszind.

Az ingatlan szanté miivelési aganak megfeleléen hasznaositott.

. természeti védettség nincs

: Kiils6 szemrevételezés alapjan, kGrnyezetszennyezésre utalo jel

nem tapasztalhato.

. Az ingatian teriiletén épllet/épitmény nem talathato.
1 A mivelést szamottevéen gétlé felszin folotti tereptargyak
nincsenek.

. Szantoként hasznositott.

. Az ingatlan a kbzizemi haldzatokra nem csatlakoztatott.
(K6zmiitérkép alapjan.)

. Méa-1

CONZUS Group |gazsagiigyi Szakéré Kft.
1068 Budapest, Benczuru. 7. 2. em. 8.
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6.1. Szabalyozasi helyzet

God Varos Szabalyozasi Terv részlet:

God Varos Onkormanyzata Képvisel6-testlletének 24/2016. (XII. 9.) dnkormanyzati rendelete a helyi

épitési szabalyzatrol:

54, MEZOGAZDASAGI TERULETEK

115. § (1) A mezbgazdasagi Svezetek telkei a novénytermesztési, allattenyésztési tevékenységek
teriletei, ezért a mezégazdasagi Ovezetekben els6sorban e mezdgazdasagi tevekenységekkel
kapcsolatos termékfeldolgozas és tarolas épitményei helyezhetdk el, azonban az 6vezeti elSirasokban
foglalt feltételek fennallasa esetén kivételesen lakéépllet is épitheté. A mezégazdasagi terlleten a
kozmilvek és a kézmipotid letesitmények épitményei korlatozds nélkil elhelyezhetéek. (2) Ha egy
beépitheté méreti telek rendelkezik erdd, gyep (rét, legel6) vagy nadas miivelési 4gu alrészietekkel
is, ezek a telekrészek csak akkor épithet6k be, ha a telek mas kivett, vagy miivelésbdl kivehetd résszel
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nem rendelkezik. (3) Az dvezetek teriiletén éplilet, épitmény csak szabadon alléan helyezhetd el. Az
az ingatlan épitheté be, melynek szélessége legaldbb 20 m, hossza legalabb 40 m. Az épiletek
elhelyezésénél legalabb 10 m mélységi elbkertet, minimum 5 méter széles oldalkertet és 20 m
mélységli hatsokertet kell biztositani. (4) A meglevé, épitési és hasznalatbavételi engedéllyel
rendelkezd épﬂlét fenntarthaté, szintteriileti és épliletmagassagi novekedést nem eredményez8 médon
feldjithaté, abban az esetben is, ha a fenti beépitési szabalyoknak nem felel meg. (5) * (6) Az Ma-1
bvezetbe sorolt teriletek kivételével a mezégazdasagi dvezetek barmelyikébe esd, mezbgazdasagi
miivelési agban nyilvantartott terllet igénybe vehetd birtoktest dsszteriletébe térténd beszamitasnal,
fiiggetleniil attél, hogy az 6vezetben birtokkdzpont kialakitdsa engedélyezett, vagy sem. (7) A tertleten
beépitésre alkalmas telkenként, illetve birtokkdzpontonként maximum 2 lakas épithet§. (8) * 116. §
(1) Az Ma-1 Altaldnos mez6gazdasagi (tavlatilag funkciét valtd, mezbgazdasagi épitmények
elhelyezését korlatozottan megengedé mezSgazdalkodasi teriiletek) dvezetben beépithetd legkisebb
foldrészlet és a létesitheté beépités fé6 paramétereit a 11. tablazat elSirasai tartalmazzak: (2) A
beépitésnél alkalmazhaté legkisebb zéldfeliileti arany (a mez6gazdaségi teriiletek zdldfellleti aranya
a telek dsszteriiletének és mivelésbél kivett teriiletének kiilonbdzete alapjan szamitott érték) mérteke
95%. (3) Az dvezetben csak a mezbgazdasagi termelés és a haszondllattartas épiiletei, épitményei
helyezhet&k el, a killdn jogszabalyban meghatarozott, kilterileti lakott helyekre vonatkozé kornyezeti
hatarértékeket meg nem halad6 hatdsi tevékenység (haszonallattartdas) folytathato. (4) (5) Az
allattartashoz sziikséges gazdasagi épitmények épitéséhez és az alkalmazott allattartasi technol6gia
miikodtetéséhez legalabb a kérnyezetvédelmi, a kdz- és allategészségligyi illetve a viziigyi hatésag
hozzajarulasat be kell szerezni. (6) Az bvezetben birtokkdzpont nem létesithetd, telkei birtoktestbe

nem szamithatdk be.

2.3. Mezdgazdasigl teriiletek

[ ] & ] £ ¢ 0 e | F I & | H . | | I X |
| 1| Az bvazet =il a0 & Az dpiilet Meg-
| jegyrés
| 2| Ovemstijt ' Abesphés © Akislaki- AMalaithatd Gitelsk A megen- Aleg- | e Aleg- | megen-
| jellemzo modja  thatd Gj telek leghisabh ! gedettlsg- | nagyobb  pagyobbbedpi- Iisebbidala- ; gedettleg- |
| legkisebb tabek- | nagyobb beépi- megen- tettség terep-  kitands z5ld- - nagyobb Eplet-.
| - 2, tettadg pedett azint- st alatt (%) falilet X mags- |
toriilete (m“} e | i
I | teriiteti mutatd ! sifa :
f Szites- | My | % imd)
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Bedyrajzl

7. AZ ERTEKELES

7.1. A talajértékelés modszere

Az értékbecslés az Eurépai Kézdsség tagallamaiban miik6dd hivatasos vagyonertékelSk altal alapitott
szervezet vagyonértékelési Gtmutatéjanak - EVS - médszertani elveire és gyakorlati szempontjaira

épllve készilt, az alabbi rendeletekben eléirtak figyelembevételével:

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

7.1.1. Az értékbecslésbhen alkalmazott 54/1997.(Viii.1.) FM rendelet szerinti médszerek

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelést mar megtortént, konkrét és jol ismert
ligyletek arainak a vizsgélt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval kell elvégezni. Az
dsszehasonlité vizsgalatok soran olyan ingatlanokat szabad figyelembe venni, amelyek féldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos vagy
kbzel azonos a vizsgalt ingatlannal. Minimalisan harom tényadatot kell a szamitashoz felhasznaini.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
dsszehasonlitani, vagy a killdnbdz6 értékformak és jogok kozdtt korrekcios tényezdket kell alkalmazni.
Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl keriil sor az 8sszehasonlito érték meghatarozasara. Ez az érték
fajlagos érték. Az ingatlan dsszehasoniithato piaci értékét a korrigalas utan kialakulo fajlagos érték és

az ingatlan mérete szorzataként kell megaillapitani.

7.1.2. A hozamszamitason alapulé értékelési médszer

Az ingatlan értékét harom, kiildén-kilon értékelt tényez6 egylttes sszege 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 talalhaté felépitmény, pince (épiiletek, épitmények, fdld alatti raktar) afa nélkuli

forgalmi értéke (Ft)

A termdfold értékelését a foéldnyilvantartasban szerepld aranykorona érték figyelembevételevel kell
elvégezni. Kivételt képez ez aldl a sz6l6- és gyumdlcsiiitetvény, valamint a halasto altal fogialt

terméfold.
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A sz8l6- és gylimélcsiiltetvényekkel boritott term6fold értékelése az litetvény teiepitesét megel6z6
miivelési ag besorolashoz tartozo aranykorona érték alapjan toérténik. Ha az iltetvény korabban is
iiltetvény volt, a kérnyék hasonld adottsagi szanio teriileteinek jellemzé aranykorona értékét kell
alapul venni. Halasto esetében a t6 altal foglalt teriilet értékét a halasté kdzvetlen kbrnyezetében levd

terméfoldek jellemzd aranykorona értéke alapjan kell megallapitani.

A termofdld forgalmi értékének meghatarozasara az alabbi képlet szolgal:
_(B+B)*p

=~ *(1+K)

ahol

Fté: a term6fold forgalmi értéke (Ft)

Pj: a term&fdld jaradék jellegl jovedelme étkezési biza kg/AK egysegben

Pj aktualis értékét az ingatlan sajat AK értékének és a kdzzétett értéknek a szorzata adja (etkezési
buiza kg)

B: az ingatlan kdzvetlen kérnyezetében jellemzének tekinthetd, étkezési bliza kg/AK haszonbérleti dij
és az értékelt ingatlan sajat aranykorona értékének szorzatabd! szamitott foldhozadék (étkezési buza
kg)

p: az étkezési buzanak az értékbecslést megel§z6 évben kialakult hazai tézsdei atlagara (Ft/kg)

i: tokésitési kamatlab '

k: a foldteriilet szamitott értékét modosité ismérvek 6sszevont hatasat kifejezd korrekcids tényezé

(szézaleklab)

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

valamint az egyes agazatok jellemzé tékeigényét.

A termafold forgalmi (talaj)értékének (Fté) a fentiek szerint szadmitott értékét az alabbi ismérvek
alapjan korrigalni kell (az egyes ismérvek forgalmi értékre gyakorolt egyedi hatasat szazaléklabbal kell
jellemezni, melyek eldjelhelyesen 6sszevont értéke megegyezik a "k" korrekciés tényezével):

Ertékmédosité tényezbk:

Korrekcios tényezdk Also Felsé
Forma, teriilet, méret -10 +10
Fekvés, foldrajzi elhelyezkedés - 80 + 250
Megkozelithetéség, atviszonyok - 30 +25
Domborzati és lejtésviszonyok - 30 0
Vizrendezés, melioracio -20 +20
Ontdzés feltételei 0 + 30
Mivelést gatlé tereptargyak -15 0
Szokasosnal nagyobb fagy-, jég-, és vadkarveszély -70 +5
Keritettség 0 +15
Esztétikai benyomas - 10 + 10
Koérnyezeti allapot, szennyezés -10 +5
Infrastruktura, kozmiivek 0 + 20
Természeti védettség - 16 0
Egyéb (piac, feldolgozasi visz.) -25 +25
Osszesen
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7.2. A talaj értékelési médszerek kivalasztasa

A feladatnak megfeleléen a piaci érték alapi forgalmi értékelés Osszehasonlitd ingatlanpiaci adatok
felhasznalasaval és elemzésével tértént, mert a valds piaci forgalmi értéket leginkabb a piaci dsszehasonlito adatok
elemzésén alapuld médszerrel kapott érték mutatja.

Osszehasonlitasra az ingatlanpiacon realizalt, - adas-vételi Ugyletekbd! szarmazé - adatokat hasznéltunk fel. Az
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok korét hasonlé paraméterekkel — Ovezeti besorolas, miivelési ag -

rendelkezd — ingatlanok k&z(l valasztottuk ki.

Targyi ingatlan jellemz6 adottsagai miatt elsédlegesen terméfdldként hasznosithato.

A hozam szamitasi modszerrel a terméfold aranykorona értékébdl vezetjiik le a forgalmi értékét, figyelembe véve
az étkezési buza tézsdei atlagarat. Azonban a t6zsdei atlagar alakulasa az utdbbi években rendkivil hektikus,
amely bizonytalanna teszi a szamitds megbizhatésagat. Tovabba napjainkban a termd&fdld adasvételi arak
alakulasat nem elsésorban aranykorona értékiik befolyasolja, az arakat jellemzéen az ingatlanok elhelyezkedése
és spekulacids tényezdk alakitjak. igy a hozamszamitasos médszer eredménye bizonytalan és kevéssé tikrézi a
valoés piaci viszonyokat. Ennek megfeleléen az elemzéseket Osszevetve, az ingatlan forgalmi érték
meghatarozasanal a piaci 6sszehasonlité modszerrel kapott eredményt 100%-ban vesszik figyelembe.

A jelentés elkészitésénél a fentickre vald tekintettel vizsgaltuk az ingatlan forgalmi értékét. és alkalmazzuk a
megkdzelitési moédszereket.
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8. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA
8.1. Talajérték meghatarozisa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel

Szakérté az értékbecslést a talajérték meghatarozasanak altalanosan elfogadott és el6irt modjan, a
piaci &sszehasonlitason alapuld értékmeghatarozassal végezte. Az értékelt ingatlant olyan
ingatlanokkal hasonlitotta Gssze, melyek az értékelés készitésének idSpontjdban adasvétel targyat
képezték. Az értékbecslés soran figyelembe vette azokat a korrekciés tényezdket, melyek
befolyasoljak, vagy befolyasolhatjak az ingatlan forgalmi értékeét.

Az dsszehasonlitas kérébe bevont ingatlanok az 6nkormanyzati kifliggesztések sorabdl keriiltek
kivalasztasra. Az 6nkormanyzati kifiggesztések k6z46tt olyan ingatlanok szerepelnek, amelyekre vételi
ajanlatot tettek, igy a kifiggesztések adatai tényadatokként kezelhetdk.

Targyi ingatlan kdrnyezetében az alabbi, kézel miltban keletkezett, szanté miivelési agui ingatlanokra vonatkozo
adasvételek érhetdk el az dnkormanyzati kifliggesztések kozil:

Terméféld kifuggesztések:

S.sz. Telepilés Hrsz  Miveldsidg oo Tulajdoni hinyad Vételar ”ms;:és Fajlagos érték
1. adat: God 039/78 szanto 2 469 m? 1411 1 500 000 Ft 2025. marcius 607,5 Ft/m?
2. adat:  Gdd 039/23 szanté 2 591 n¥ 1711 1 500 000 Ft 2025. marcius 578,9 Ft/m?
3. adat: God 068/42 szantd 2059 m? 111 6 000 000 Ft 2024. marcius 2 914,0 FtYm?
4. adat: God 039/101 szanté 2 592 v 171 2 500 000 Ft 2023. jalius 964,5 Ft/m?
5. adat:  Géd 073/35 szanté 7345 m? 171 38 000 00O Ft 2023. junius 5 173,6 Ft/m?
6. adat: God 099/24 szanto 30 705 m? 171 1 9 000 000 Ft 2023. majus 293,1 Ft/n?
7. adat: God 0104/77 szanto 5169 m* 171 1 200 000 Ft 2023. januar 232,2 Ft/m?
8. adat:  Dunakeszi 0151/13 szanté 9179 m? 171 2 000 000 Ft 2025. januar 217.9 Ft/m?
9, adat: Dunakeszi 0146/7 szamo 1670 m* 2232 / 10020 500 000 Ft  2024. november 1 344,1 Fym?
10. adat: Dunakeszi 02/18 szanté 3539 m? 2/ 6 14 700 000 it 2024. szeptember 12 461,1 Ft/in?
11. adat: Dunakeszi 0146/31 szanté 1926 m? 854 / 3852 2500 000 Ft  2024. augusztus 5 854,8 Ft/m?*
12. adat: Dunakeszi 082/17 szénté 3451 m* 141 1 9 000 000 Ft 2024. jalius 2 607,9 Fim*
43. adat: Dunakeszi 0146/52 szanto 1956 m? 819 / 1956 3 200 000 Ft 2024. jilius 3 907,2 Ft/m*
14. adat: Dunakeszi 0146/32 szantd 2251 nm? 1992 / 13506 2 500 000 Ft 2024. jilius 7 530,71 Ftim?
45. adat: Dunakeszi 07/215 szanté 1472 m? 171 2 850 000 Ft 2024. aprilis 1 936,1 FUm?
16. adat: Dunakeszi 040/64 szanté 9307 m? 171 12 000 000 Ft 2024, aprilis 1 289,4 FYm?
17. adat: Dunakeszi 02/16 szantoé 3 540 m* 1/ 3 10 000 000 Ft 2024. marcius 8 474,6 Ft/m?®
18. adat: Dunakeszi 0146/48 szanté 1 909 m? 857 / 1909 1 000 000 Ft 2024. marcius 1166,9 Ft/m?
19. adat: Dunakeszi 0146/47 szanté 1983 m? 1096 / 3966 1100 000 Ft 2024. februar 2 007,3 Ft/m?
20. adat: Dunakeszi 0146/45 szantd 1466 m? 557 | 1466 1100 000 Ft 2024. februar 1 974,9 Rt/m?
21. adat: Dunakeszi 034/77 szantd 3 557 m* 14/ 1 7 470 000 Ft 2024. januar 2 100,1 Fm?

Az 6nkormanyzati kifliggesztéseket tartalmazo adatsor olyan ingatlanok adasvételi arait tartalmazza,
amelyek targyi ingatian kdrnyezetében helyezkednek el. Az dsszehasonlité elemzés kérébe a vastagon
szedett adatok keriiltek folhasznalasra, melyek mind szamottevd értéket képvisel6 telepitmény és
felépitmény nélkili, kilteriileti elhelyezkedési, jellemzéen szanté mivelési agban nyilvantartott,
melyek alapvet6, forgalmi értéket befolyasolo tulajdonségaik hasonléak.

Az 6sszehasonlitas kérében fel nem hasznalt ingatlanok vagy felépitmeénnyel, illetve telepitménnyel
(faalloméany) rendelkezé ingatlanok, melyek a szakma altalanos szabalyai szerint az sszehasonlito
elemzés korében nem foélhasznalhatdk, vagy fajlagos alaparuk - tekintettel mivelési agukra,
hasznosithatésagukra- a kérnyezetben atlagosan kialakulthoz képest Iényegesyen alacsonyabb, vagy
magasabb. A szakma altaldnosan alkalmazandé szabélyai értelmében az atlagoshoz viszonyitott
kiugréan magas, illetve alacsony értékadatok (konjunkturalis értékek) nem hasznalhatck fel a forgalmi
érték meghatarozasa soran.

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

Az alkalmazott piaci dsszehasonlitd elemzés soran a kialakitott korrekcidk mértéket, az elemzés
korébe bevont ingatlanok és a vizsgalt ingatlanok kozti killénbségek eredményezik, melynek mértekét

szakért6 allapitja meg.

CONZUS Group igazsagligyi Szakért6 Kft.
1068 Budapest, Bencziru. 7. 2. em. 8.
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Ingatian-ériékbecslés
7131 Goa. kulieralet 037/70
helyrajzi szamu ingatianok forgalmi érékenek becsi€ésehez

Osszehasonlitasban szereplé adatok révid leirdsa:

1. adat: God ﬂdezﬁgazdaségi dvezetbe sorolf (Ma-3), téglalap alaku, 9,71 Ak/ha - os, fbldutrol megkédzelithets, belteriilet kézelében
068/42 hrsz. elhelyezked6, értéket képvisel6 telepitmény nélkdli, kiiterilleti, szanto, 1/1 tulajdoni hanyadu, kézmicsatlakozéas
nincs, természeti védettség nincs, milvelést gatlo tereptargy nincs, belvizzel nem veszélyeztetett teriilet, jelentGs
(12%-0s) lgftd nélkdli

Ortofot6
(ekozmu.hu)

Szab. terv
részlet:

2. adat: Dunakeszi Wezﬁgazdasa’gi dvezetbe sorolt (Mk), téglalap alakt, 13,89 Ak/ha - os, kiépitett utkapcsolattal nem rendelkezik,
0148/7 hrsz. belteriilet kbzelében elhelyezkeds, szamottevs értéket képviselS telepitmény nélkili, kifterileti, szénto, osztatlan
kozBs tulajdoni, kézmicsatlakozés nincs, természeti védettség nincs, milvelést szamottevien gatld tereptargy nincs,
fakadévizveszélyes terilet, jelentbs (12%-0s) lejt6 nélkiili

Szab. terv Oriofotéd
részlet: (ekozmu.hu)
s e el
2 I T -
3. adat: Dunakeszi Mez8gazdasagi bvezetbe sorolt (Ma), téglalap alakd, 26,11 Ak/ha - os, foldutrol megkdzelithets, belterGfet kézelében
082/17 hrsz. elhelyezkeds, értéket képvisels telepitmény nélkiili, Kilterilet szantd, 1/1 tulajdoni hényadi, kbzmicsatlakozés

nincs, természeti védettség nincs, miivelést szamottevéen gatlo tereptargy nines, belvizzel nem veszélyeztetett
teriilet, jelentbs (12%-o0s) lejtd nélkdli

Szab. terv 7 Ortofoté
részlet: , / (ekozmu.hu)

4. adat: Dunakeszi Wezégazdasa’gi Bvezetbe sorolt (Mko), téglalap alaky, 13,93 Ak/ha - os, folditrol megkdzelithetl, belterilet kbzelében
07/215 hrsz. elhelyezkeds, szémottevs értéket keépviseld telepitmény nélkili, kiilterdleti, szant6, 1/1 tulajdoni hanyadd,
kézmiicsatlakozds nincs, természeti védettség nincs, mivelést szamottevben gétié tereptargy nincs, belvizzel nem
veszélyeztetelt terilet, jelentos (12%-0s) lejtd nélkili

T

Szab. terv

résziet: (ekozmu.hu)

CONZUS Group lgazsagligyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczar u. 7. 2. em. 8.
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Ingatian-értékbecslés
2131 God, kultertlet 037/70
helyrzjzi szamu ingatlanok forgalmi érliékenek becslésehez

5. adat: Dunakeszi Kdezdgazdaségi dvezetbe sorolt (Ma), téglalap alaku, 9,7 Ak/ha - os, foldutrél megkozelithetS, belterillet kézelében

040/64 hrsz. elhelyezkeds, értéket képviseld telepitmény nélkilli, kilterileti, széntd, 1/1 tulajdoni hényadd, kézmicsatlakozds
nincs, természeti védettség nincs, milvelést szamottevBen gatlo tereptérgy nincs, belvizzel nem veszélyezteteit
teriilet, jelentSs (12%-os) lejté nélkdli

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

6. adat: Dunakeszi Wezdgazdasa’gi bvezetbe sorolf (Ma), keskeny hossziukés alakd, 13,3 Ak/ha - os, foldutrdl megkézelithetd,
034/77 hrsz. belteriilettdl tévol elhelyezkeds, értéket képviseld telepitmény nélkilli, kilterileti, szént6, 1/1 tulajdoni hényadu,
kézmiicsatlakozas nincs, természeti védettség nincs, milvelést gatlé tereptérgy nincs, belvizzel nem veszélyeztetett
teriilet, jelentds (12%-o0s) lejt6 nélkiili

"

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

CONZUS Group lgazsagligyi Szakérd Kft.
1068 Budapest, Benczir u. 7. 2. em. 8.
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helyrafz

et Gde 77U
szamb ingativoch juigabmi urlekéneh becsicsehcz

Piaci 6sszehasonlité

elemzés:

Az 6sszehasonlito tablazatban részletesen kdvethets az elemzé munka folyamata. Az 6ssze-hasonlito
ingatlanok adéas-vételi araibél kdévetkez$ fajlagos arakat az elsédleges adottsagok (jogi helyzet,

id6tényez6 stb.) szerint azonos értékelési alapra hoztuk. A vizsgalt ingatlan érteket befolyasold pozitiv

és negativ értékképz6 tényez8k a tablazat szerinti jellemzdékkel keriiltek figyelembevéteire. A pozitiv

és negativ értékképzé tényezdket figyelembe véve végeztiik el a viszonyitott ingatlanok korrigalt

értékének szamitasat, majd a kapott korrigait értékek atlagat szamitva kaptuk

fajlagos egységarat.

Dsszehasonlitasnal alkalmazott adatok

Ertékelt Ingatlan
1 2 3 4 5 B
logetiso God Gbd Dr Dunak D Dunak D
hrsz.: 03770 hrsz.: 066/42 hrsz.: 0146/7 hrsz.: 082/17 hrsz.: D7/215 hrsz.: 040/64 hrsz2.: 034/77
Ingatian terliieta: 13 276 7 2058 m* 1670 m? 34517 1472 m? 8307 m* 3 557 a?®
Ertékesltés] dr: 6000000 R 500 000 A 9 000 000 Ft 2 850 000 FI 12 000 000 Fi 7470000 A
R, 1 1/1 tulajdoni
Tulsjdoni hényad: nényadd 11 2232/10020 71 71 1/1 71
2024, 2024, 2024. 2024. 2024, 2024,
Eladési ér (ideje):
0% 0% 0% % 0% 0%
Fajlagos egyseégér: 2 914 Fiim?® 1 344 FYm* "2 608 Ftfer® 1936 Ft/m? 1289 Fym? 2100 Rim*
& 7
ingaltan- kisebb kisebb kisebb kisebb kisebb kisebb
Ingatian teriiet nyilvéntartds
szerint 5% 5% 5% 5% 5% 5%
hasonlé hasonio hasonlé hasonlé hasonldé hasonl6
Alnk téglatap
0% 0% 0% 0% 0% 0%
Faidrafzi hasonld hasonié hasonlé hasonlo hasonié hasonlé
'kedé 22
alichesiogcs 0% 0% 0% 0% 0% 0%
belteriilet mentén b
ly
:f'e"wi:é”m (végleges mas
helyezkedés o8l hasznasités 15% 15% 15% 15% 15% 20%
hesonis hasonio hssonlo hasonio hasonié hasonlé
Mivolési dg 5z&n16
0% 0% 0% 0% 0% 0%
rosszabb rosszabb Jjobb
Ak Sriék (Ak/he) 18,49
5% 5% -10% 5% 5% 5%
(viszony friitro] .
5% 10% 5% 5% 5% 5%
5 mivelest hasonlt hasanié hasonlé hasonié hasonfo hasonié
g
|fereptéray atis temptérgy 0% 0% 0% 0% 0% 0%
nincs
hesonld hasonlé hasenlé hasonit hasonio hasoni6
Ovezeli besorolss Mé-1
0% 0% (23 0% 0% 0%
N hasoni6 rosszabb hasonlé hasonié hasonlo hasonlé
L 1/1 tulajdoni
Jogi helyzet hényads
0% 10% 0% 0% 0% 0%
hasoni6 hasonlé hasonit hasonid hasonl6 hasonid
Kezmicsatiakozds  |nincs
0% 0% 0% 0% 0% 0%
nem hasonié rosszabb hasonié hasonid hasonlto hasonlo
Vitjirks veszélyezietetl
terdlet 0% 5% 0% 0% 0% 0%
3 hasonlo hasonld hasonit hasonié hasonlo hasonlo
nics 0% 0% 0% 0% 0% 0%
b hasonid hssonlé hasonlé hasonid hasonlé hasonio
Domborzat! viszonyok ’:fg 1’;6;’((,;”2% -0s)
. 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Koreighlt egységir: 3 788 Fum* 2016 FYm* - 2 999 FtYm* 2517 Fum* 1876 F/m* " 2835 Um*®
Korrigdlt hjlagns- &tlagér: 2 639 Rfm*

az ingatlan becsiilt

Mivel a vizsgalt ingatlan az 8sszehasonlitisban szerepeltetetteknél lényegesen kedvezdbb elhelyezkedesi, az
Hsszesitett korrekcidk mértéke, a megfelels ésszehasonlitas érdekében egyes esetben meghaladja a szakma aital
a gyakorlatban &ltalaban alkalmazott 30%-0s mertéket.

CONZUS Group lgazsaglgyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczur u. 7. 2. em. B,
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helyrajzs sZamuingaticnok fogalmi erickénck becsié séhez

A szamitasok soran az ingatlanok piaci/forgalmi értékét elsGdlegesen befolyasold relevans tényezdket vettik figyelembe:

Az adatok vizsgalatabdl kitiinik, hogy a fajlagos &rak alakulésara az id6 malédsa nem volt hatassal, igy az idomulas miatt
korrekci¢ alkalmazasa nem indokolt.

A kisebb méreti term&fdldek nehezebben mivelhetdk, igy kedvezétlenebbek, mint a nagyobb teriiletli terméfoldek.
Ennek megfeleléen a nagyobb méreti term&féldek fajlagos értéke magasabb a kisebbnél. (A vizsgaltnal iényegesen
kisebb méret miatt pozitiv, a nagyobb méret miatt negativ el8jelli korrekcié alkaimazandd.)

Targyi ingatlan és az Osszehasonlitd ingatlanok alakia kozott a miivelés szempontjabél szamottevé eltérés nem
mutatkozik, ezért korrekcié nem keriilt alkalmazasra.

Az bsszehasonlitd elemzésbe szantd mivelési agu ingattanok keriiliek bevonasra, igy a mivelési ag tekintetében
korrekciot nem atkalmaztunk.

A magasabb Ak értékre (jobb tulajdonsagokra) vonatkozé korrekcidk eldjele negativ, mig az alacsonyabb Ak érték miatt
pozitiv eldjell. (Az Osszehasonlité ingatlanok aranykorona értékeit az ingatlan nyilvantartas alapjan régzitettiik.)

Az Osszehasonlitasban szerepeltetett ingatlanok a vizsgalthoz hasonlé foldrajzi elhelyezkedésiiek, ezért korrekcid
alkalmazasa nem indokolt.

A belterlilethez/féutvonalhoz kdzelebb elhelyezkedd ingatianok kedvezébbek a tavolabb estknél. A targyinél kedvezébb
elhelyezkedés miatt negativ, a kedvez6tienebb elhelyezkedés miatt pozitiv el6jelli korrekcié alkalmazandé.

A targyihoz hasonld megkozelithetGség miatt korrekciéd nem, a kedvezébb megkézelithetéség esetén negativ, mig a
kedvezétienebb esetében pozitiv eléjelil korrekcid keriil alkalmazasra.

Az osztatlan kézés tulajdon kedvezétlenebb mint az 1/1, igy a jogi helyzet miatt korrekci6 kerdiit alkalmazasra.

Az osszehasonlitasban szerepeltetett ingatlanok targyihoz hasonloan beépitésre nem szant Ovezeti besorolasiak. Az
Ovezeti besorolas miatt korrekci¢ alkalmazasa nem indokolt.

A vizsgélthoz hasonldan egyik Osszehasonlitd ingatlan sem rendelkezik kézmiicsatlakozassal, ezért korrekcié nem
alkalmazandé.

Targyi ingatlan teriiletén az sszehasonlitdkhoz hasonloan miivelést szamottevien gatlé tereptargyak nincsenek, igy
korrekciok nem keriiltek alkalmazasra.

Targyihoz hasonldan természeti védettség az 6sszehasonlité ingatianokat sem terheli, ezért a védettség tekintetében
korrekcio nem alkalmazando.

A kedvezitlen vizjaras( ingatianok esetében, a kedvezébbekhez viszonyitottan korrekcio alkalmazasa indokolt.

Targyi ingatlan az &sszehasonlitékhoz hasonloan kozelitéen sik, egyenletes felszinl. Korrekciok nem keriitek
alkalmazasra.

Az ingatlan talajértéke:

Fajlagos "Ma"

Helyszin Hrsz. Megnevezés Teriilet R Erték
God 037/70 szanté 13276 m* 2 639 Rt/m? 1,0 35 035 364 Ft
Osszesen: 13 276 m? 35 035 364 Ft

CONZUS Group Igazsagligyi Szakérté Kit.
1068 Budapest, Benczir u. 7. 2. em. 8.
20. oldat



Inguatiau-erléxbv celés
2121 God, hiite Qe 027470
helyrejzi szama ingailsnun foigalmi énchénck becsitsenoz

8.2. A talajérték meghatarozasa hozam alapu szamitassal

(P;+B)*p
F,=-3 «(1+k
€ 2 *{ (1+k)

ahol

Fté: a termfold forgalmi értéke (Ft)

Pj: a termdfdld jaradék jellegl jovedeime étkezési biuza kg/AK egységben

Pj aktuslis éntékét az ingallan sajat AK érnékének és a kbzzétet éréknek a szorzata adja 23,3 kg/Ak (étkezési biza kg)

B: az ingatfan kbzvetlen kémyezetében jellemzének tekinthetd, étkezési biza 40 ka/AK haszonbéreti dij és az értékelt ingatlan sajat aranykorona énékenek szorzatabol
szamitott féldhozadék (étkezési buza kg) (Mivel a komyezetben nem jellemzé a haszonbérleti dij kg/Ak alapi elszamolésa, becsiitt érték.)

p: az étkezési bizanak az értékbecslést megel5z6 évben kialakult hazai tozsdei atlagara: Mivel az elmiit években a buza tdzsdei dtlagéra rendkiviil hektikusan alakutt, a
szakmai konszenzusnak glelelden az étkezési buza értékbecsiést megeldz6 harom évben kialakult Atlagos felvasarasi araval szamolunk. 95,77 Ft/kg. (Ksh adatsor
alapjan)

I tokésitési kamatlab: 3%

(A foldmivelésiigyi miniszter kdzleménye a terméfoldek jaradék jellegli jovedelmének meghatarozasahoz az 54/1997. (ViIl.1.) rendelet alapjan)

izl (1+k) Fts (Ft)

Helyszin Hrsz. Miivelési ag Ter{ilet (ha) AK érték/ha i

God 037770 037/70 1,3276 19,49 1969 604,26 1,60 4183755

Osszesen, kerekitve: 4180 000

’k’ korrekcids tényezd meghatirozasa:

: God

Komekcios tényez6k Alsd Felst hesz. 037/70
Forma, teriiet, méret -10 10 0
Fekvés, foldrajzi elhelyezkedés 80 250 50
Megkozelithetéség, atviszonyok -30 25 10
Domborzati és lejtésviszonyok -30 0 0
Vizrendezés, melioracié -20 20 0
Ontézés feltetelei 0 30 0
Miivelést gatld tereptargyak -15 0 0
Szokasosnél nagyobb fagy-, jeg-, és 70 5 o

vadkarveszély

Keritetiség 0 15 0
Esztétikai benyomas -10 10 0
Koémyezeti allapot, szennyezés -10 5 0
Infrastruktura, kdzmiivek 0 20 0
Természeti védettseég -15 0 0
Egyéb (piaci, feldolgozasi visz. | -25 25 0
Osszesen: 60

A vizsgalt ingatlan talajértékének meghatarozasa (érték egyeztetés)

A hozam szamitdsi modszeme! a termiféld aranykorona értékébdl vezetjiik le a forgalmi értékét, figyelembe véve az étkezési
buza tézsdei atlagarat. Azonban a t6zsdei atlagar alakulasa az utobbi években rendkiviil hektikus, amely bizonytalanna teszi
a szamitas megbizhatdsagat. Tovabba napjainkban a terméfold adasvételi arak alakulasat nem elsGsorban aranykorona
értékilk befolyasolja, az arakat jellemz6en az ingatlanok elhelyezkedése és spekulacios tényezék alakitjak. lgy a
hozamszamitasos modszer eredménye bizonytalan és kevéssé tiikrbzi a valos piaci viszonyokat. Ennek megfeleléen az
elemzéseket Bsszevetve, az ingatian forgalmi érték meghatarozasanal a piaci 6sszehasonlité modszermel kapott eredményt
100%-ban vessziik figyelembe.

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

Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité megkézelités szerint 35 035 364 Ft
A piaci megkozelités sulyozasa 100%

Az ingatlan értéke a hozamalapl megkdzelites szerint 4 180 000 Ft
A hozam alapl megkGzelités sitlyozasa 0%

Az ingatlan egyeztetett értéke 35 035 364 Ft
Forgalmi érték kerekitve 35 000 000 Ft

CONZUS Group Igazsagiigyi Szakérid Kft.
1068 Budapest, Benczur u. 7. 2. em. 8.
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9. 0SSZEFOGLALAS

A megbizéds targyat képez6 ingatlanokra vonatkozd alapelvek és korlatozoé feltételek mellett, a

helyszini bejaras és a szamitasok alapjan megallapitasra keril, hogy

God 037/70 helyrajzi szamu ingatlan dsszesitett forgalmi értéke:

35000 000 Ft

azaz harmincotmillié forint

Az ingatlan értékesitése esetén, a vételar szamviteli elszamolasanal az itt megallapitott forgalmi (piaci) érieket

altalanos forgalmi adot tartalmazé, bruttd értéknek kell tekinteni.

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

CONZUS Group Igazsagligyi Szakértd Kit.

1068 Budapest, Benczuru. 7. 2. em. 8.
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Ingatlan-érlékhecsiés
2131 God, kiltertlet 037/70
helyrajzi széimd ingatlanok forgalmi értékének becslieséhez

MELLEKLETEK
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Az ingatlanrol készitett fotok
Tulajdoni lap
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CONZUS Group Igazsagligyi Szakértd Kft.

1068 Budapest, BenczUru. 7. 2. em. 8.
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FENYKEPFELVETELEK

helyszini fényképfelvétel helyszini fényképfelvétel

helyszini fényképfelvétel helyszini fényképfelvétel

CONZUS Group igazsagligyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Bencziru. 7. 2. em. 8.
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Eiektronikusan aldirta: 43

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

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

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/10464/2025

2025.03.25
GOD Szektor : 61
Kiilteriilet 037/70 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£f111. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
szantd 1.3276 25.88
4 6089 15.89
6 7187 9.99

2., bejegyzd hatarozat: 41191/2006.09.13
Végleges mis céld hasznosités és belteriletbe csatolas laképark létesitése céljabdl
engedélyezve a 10.316/2006. sz&mi hatadrozattal.

ILRESZ

4. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyz® hatarozat, érkezési idd: 31025/2/2014/2013.10.16
jogcim: Oroklés
utalds: II /3.
jogallas: tulajdonos
név : Angelusz Katalin Méaria
sz.név:
sziil.
a.név :
cim

HLRESZ
3. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 41597/2004.11.19
Jelzédlogjog 240 494 011 FT,azaz kétszaznegyvenmillid-négyszézkilencvennégyezer-tizenegy FT
kélcsén és jarulékai erejéig.
(egyetemlegesen terheli: a gsd 037/1., 037/71., 037/72., 037/73 és a 037/74 helyrajzi szami

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

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst megeldzS napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartéasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndllbd bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejf dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatdsi hatbsagi eljards céljabél kertilt kiadésra. Masra nem hasznalhaté.
TULAJDONILAP VEGE




