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ngatian értékbecslés
2131 God, kilterilet 037/71
helyrajzi szamu ingatlanok forgaimi ertékének becsléséhez

SZAKERTO!I JELENTES

ERTEK - TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

ingatian ingatfan nyilvantantas szerinti megnevezése:
Teleplités (véros, kerifet):

Hrsz.:

Forgalomképesség:

Erékelt érdekellség:

Ingatlan terilete 6sszesen:

Jelentegi funkcid:

szanto

God

037171

Az ingatlan forgalomképes.
1/1 tulajdoni hdnyad érékeft

13394 m?
13 394 m?

~1.3 ha
~1,3 ha

ingatlan:
értékelt:

Szantéként hasznositoit,

ERTEKELES

Endkelés céla:

Ertékelds alkaimazoft modszers:

Helyszini szemfe idBpontja:

Eriékelés forduténapja:

Szakvefemény készitésének idGponlja:
Enékelés érvényessége:

Megbizo:

Megbizott:

Foldvasarashoz sziikséges piaci / forgaimi érték
meghatarozasa.

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén, hozam szémitason
alapuld &s korértékfakloros értékelés

2025.04.14

2025.04.14

2025.04.15

180 nap

Géd Varos Onkomanyzata

Conzus Group Igazsaglgyi Szakértd KR.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK

Ingatian éfa nélkiili forgalmi énéke:

Alapelvek:

35 300 000 Ft
azaz hamiincotmillio-haromszéazezer forint

A megéllapitott értékek altalanos forgalmi adét nem
tatalmaznak, a temoféldeket adasvétel esetén altaldnos
forgalmi addé nem terheli.

A meghatarozott ériék per{j@iﬁiiﬂ\mnms allapotra
vonatkozik. o . p
A i Group L;jafﬁgg iy Bzaneris HiL
$048 Bodshdotsleneete v, T 24,

Fiistos Balint
ingatlanvagyon-ériekeld
FVM agazati szakértd
EUFIM mindsitett értékeld
ny.sz. 2008/192

CONZUS Group lgazsagigyi Szakérid Kft.
1068 Budapest, Benczliru. 7. 2. em. 8.
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Ingpetlzn eiienheosie
2180 Lddierdee 027471
helyrapz szamu ingatlanot forgaini enciének becsléséhaz

1. ERTEKELES
God Varos Onkormanyzata (2131 God, Pesti it 81.) mint Megrendel, ingatlanforgaimi szakértének kérte fel
CONZUS Group lgazsagiigyi Szakértd Kft.-t, mint vagyonértékelési jelentés készitésére jogosult vallalkozast.

A megbizas alapjan, az ingatlan értékesitését megel6z6en a dontéshozatal elbkeszitése céljabol a 2131 God,
kiilteriilet 037/71 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada szerinti forgalmi értékének meghatarozasa valt

szlikségesseé.

2. VAGYONERTEKELES MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlére kerllt sor, tovabba megvizsgalasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allo, a mellékietben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen alkalmazasra
keriiltek az Europai Uni6 tagallamaiban miikodé hivatasos vagyonértékelSk altal alapitott szervezet, a TEGOVA
vagyonértékelési atmutatojanak médszertani elvei (EVS) és a tdbbszdrésen mddositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM
rendelet és az 54/1987.(VIIl.1.) FM rendelet el6irasaiban foglaltak.

A helyszini szemle soran az ingatlant és annak kornyezetét bejartuk. Az ingatlan adatait a megbizé altal atadott
tulajdoni lapbél ismertik meg. A helyszinen megvizsgéltuk az ingatian adottsagait, kornyezetét, és mas
értékbefolyasolé tényezdket. Az ingatlanrél, annak kémyezetérdl fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a
mellékletekben csatolunk. Az értékelés elvégzésekor, a fentieken tdlmenden megvizsgaltuk a hasonlé tipusl és

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

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK
Az értékeldi jelentésben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kdvetkezbket

szikséges figyelembe venni:

- az értékelés targyat képez6 ingatlanban semmiféle kdzvetlen, vagy kézvetett érdekeltségiink nincs. Az
értékbecslésben régzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontokon atapulnak;

- a jelentésben jellemzett allapotot egyszerli szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és
Megrendels szébeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalls, de érzékszervi
vizsgalattal nem észlelhet6 értékbefolyasold tényezdkeért (pl.: talajfelszin alatti probleémak, kornyezetre
artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felelésséget;

- azingatlan tiszta tulajdoni, forgalomképes, per, igény és tehermentes tulajdonjoga kerll értekelésre;

- jelen ingatlanforgaimi jelentést elfogulatianul, kiils6 korilményektsl nem befolyasoltatva készitettiik,
dijazasunk nincs Osszefliggésben az ingatian megéliapitott értékével.

- nem vizsgéltuk az ériékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kitelezetiségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges adtruhazasanak idépontjdban az ingatlan hasznalataval
kozvetleniil 6sszefliggd tartozas (kdzlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az atadott iratok tanulmanyozasan tllmenden jogi természetll vizsgélatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége stb.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetll korlatozasarol az
Ujraosztast megeldz6 tulajdoni lapon bejegyzetteken, illetve a zaradékolt valtozéasi vazrajzon és
terliletkimutatason régzitetteken tulmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- ajelentés forduldonapja: 2025. aprilis 14.

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

CONZUS Group lgazsagligyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczur u. 7. 2. em. 8.
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fnpaitan-ériebbecjes
21371 God, wissnals 837,71
Hy szl szane ingadenok tagalmi enékénck becsleséher

jelen értékel6i jelentés szellemi terméknek mindsiil

elézetes irasbeli hozzajarulasunk nélkiil a jelentés semmilyen része nem hozhaté nyilvanossagra (kiilénés
tekintettel a forgalmi értékre, az értékelbk személyére, valamint az értékelé cégre vonatkozodan), az sem
egészében, sem részleteiben mas altal nem alkalmazhaté. A jelentés mas célu felhasznalaséhoz a

készitd cég irdsos hozzajarulasa sziikséges.

ezen értékeléssel kapcsolatban felmerillt jogvitdkban és/vagy szakmai vitakban valé kdzremilkddés,
tovabba értékelésiinknek mas szakérték altal torténd opponalasanak értékelése, velik vald egyeztetése,
barmilyen egyeztetésen vagy birésagon torténé megjelenés nem képezi feladatunkat, kivéve, ha a

Megbizoval ebben elGzetesen irasban megéllapodtunk.

nem véllalunk felelésséget olyan, a késdbbiekben, az ingatlanhasznosités, telekalakitas megvaldsulasa
soran az ingatlan kornyezetében, vagy az ingatlan piacon esetlegesen bekdvetkezd valtozasokért,

amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értékeket.

jelen jelentés nem igazsagtigyi, nem tartozik az igazsagligyi szakért6krél sz6l6 2016. évi XXIX. torveny

hatalya ala

A jelen vagyon értékels jelentésben alkalmazott piaci érték fogalom definiciéjat az EVS-ben talaljuk:

.Az a becslilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutato vevd
és egy hajlandésagot mutatd eladd kozott megfeleld marketingtevékenységet kdvets fliggetlen tranzakcio
keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiitekintéen és kényszer nélkil jartak el.”

E definicid hallgatélagosan tartalmazza, hogy az eladas egy bizonyos idépontban zajlik le és a jogok atruhdzasa
az eladdrol a vevére az alabbi kdriilmények kézott megy végbe:

az elad6 és a vevd atlagos mértékben motivalt

mindkét fél jol informalt, vagy megfeleld tanacsaddkkal rendelkezik, és mindketten Ggy cselekszenek,

ahogyan azt sajat érdekiikben a legjobbnak tartjak

az eladas eltt az adott tulajdont ésszeriien elvarhatd ideig a szabadpiacon eladasra felkinéltak
a fizetés készpénzben, vagy azzal 6sszehasonlithaté pénziigyi konstrukcioban torténik

az ar az adott tulajdonra vonatkozé normal megfontolasok alapjan alakult ki és nem befolyasoljak az

eladassal dsszefliggb specialis, vagy kilonleges pénziigyi konstrukciok, vagy barmely, az adasvétellel kapcsolatos
fél altal megadott koncessziok.

CONZUS Group Igazsagigyi Szakérté Kft.

1068 Budapest, BenczlUr u. 7. 2. em. 8.
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Ingatlan-értekbecsiés
2131 Gid, kilerllel 037/71
helyrajzi szamd ingatlanok forgalmi értékenek becsléséhez

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

alabbiakban ismertetjik az ingatlan foldhivatalnal nyilvantartott adatait:

AZ ERTEKELT INGATLAN ADATAI

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

helyrajzi szama : God 037/71
miivelési 4ga, terilete : szanto 25,87 Ak 13 394 m?
Osszesen: 13 394 m?
19,31 Ak/ha
Jogi helyzet:

Az ingatlan forgalomképes.

Térkép (E-KOZMU):

QAT
03773

037171

0

037165

u37/70

037/65

CONZUS Group Igazsagligyi Szakertd Kft.

1068 Budapest, Benczar u. 7. 2. em. 8.
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tnactian-éirickbecslés
2151 G, kOl Olet U37/71
ficlyajzi seamd ingatsnok tugalnm rekénul beostesdhice.

5. INGATLAN ISMERTETESE

5.1. Ingatlan elhelyezkedése, tdgabb kérnyezete

A megye és a tagabb kérnyezet:

A vizsgalt ingatlan Géd varos Pest varmegyében, a Dunakeszi jarasban, a budapesti agglomeraciéban tatélhato.
A Dunakanyar délkeleti részén fekszik, a Vac—Pesti-Duna-voigyben, a vaci Duna-ag bal partjan. A "Dunakanyar
kapujaként” is szoktak nevezni. Budapesttél mintegy 25 kilométerre északra, Vactél 9 kilométerre délre talalhato.
A legkdzelebbi teleplilések: észak fel6l Szadliget és Vac, északkelet fel6l Szdd, kelet fel6l Vacratét és Csomad, dél
fel6l Fét és Dunakeszi, nyugat fel6l pedig a Duna-ag tulpartjan (a Szentendrei-szigeten) fekvé Szigetmonostor és
Pécsmegyer. Budapest feldl kdzaton a 2-es féuton vagy a M2-es autditon, kézelitheté meg a legegyszeriibben.
Az M2-es itteni csomdpontjaval a 21 107-es szamu melléklt kapcsolja 6ssze a kbzponti részeit. Kerekparral a
Duna mellett végigh(izddd kerékpariton érhetd el. 1846. julius 15-én itt (pontosabban a Pest-Vac szakaszon) nyilt
meg az els6 magyar vasutvonal. 1877-ben a vonalnak még csak Rakospalotéan, Dunakeszin és G6don volt
allomasa. A varost fliigg6legesen atszeld Budapest-Szob-vasUtvonainak Godén harom megallasi pontja van:
Alségdd megalldhely, God vasttallomas és Felségdd megalichely. Alségdd mh. szinte kézvetlenll a 2-es féat
mellett fekszik, a gbdi allomas a varos kdzpontjanak keleti szélén helyezkedik el, kézuti megkézelitését a 2-es
f6atbol kiagazo 21 313-as szamu mellékat (Koztarsasag Ut / Rakoéczi Ferenc utca) teszi lehetdve; Felsdgdd mh.
pedig a 21 107-es szam( meillékut vasuti keresztezése mellett talalhaté. A Volanbusznak négy helykézi viszonylata
halad keresztiil a varoson (300, 301, 345, 371) és egy maganvallalkozasban iizemeld helyi jérat is kozlekedik {(egy

Ikarus 405 tipus(i autébusszal).

Teleplilés neve: God
Teljes népesség: 21 876 16 (2024. jan. 1. népességi adatok KSH)
Tertlete: 34,44 km?
Régio: Kozép ~ Magyarorszag
Megye: Pest
Jaras: Dunakeszi
Jogallas: varos
Térténete

God 8sidbk ota lakott helynek szamit. Szamos Gskori régészeti emlék maradt fent, tartak fel a telepllés teriiletén.
Ujkakori, majd réz-és bronzkori emberek telepedtek le, szarmatak telepiilést alapitottak. A rémai uralombol szamos
pénzérme keriilt el§, valamint rémai Srtorony a Duna parton, a Csérsz-arok Dunakeszi kézelében és az Ujtelepnél
feltart er6dépitkezés, melyet I. Valentinianus csaszar rendelt el, és amely a limestsl mélyen az ellenséges terlileten
beliil éplilt volna fel, igy attételesen habord, egy kiraly és egy csaszar halalokozéja volt. A mai Fels6god teriletén
talalhato az avar kori féldvar, melyrél az utat és a Dunat lehetett védelmezni. itt alakult ki a kér alapi templom és
a falu Gud, Géde néven. God Juditot még 1640-ben is emlitették. A vaci pilispbkség birtoka volt ekkor a teleplilés.
A pusztité tatérjaras utan kerilt G6d a Gyula-Zsombor nemzetségbdl szarmazé Sebrethez, aki Fejér varmegye
ispanja volt. Ekkor, 1255-ben emlitették elészor oklevélben a telepiilést. Ez az évszam talalhaté a cimerben is.
Godét 1317-ben Karoly Robert Szécsi Dénesnek adomanyozta. A 15. szazadban a rémai Srtorony alapjaira ismét

felépitettek egy 6rtornyot.

CONZUS Group Igazsagligyi Szakeértd Kft.

1068 Budapest, Benczur u. 7. 2. em. 8.
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ingetan-eriéhicosles
+131 Gog, kivierulet §37/71
helyreed szémnu ingatianok iurgaini elérénet bievvidscnex

A Széd-rakosi patakon vizimalom épiilt. 1485-ben a vaci orszaggyllésre érkezd Matyas kiraly atvonuit a falun.
mohacsi csata utan a terliletet folyton fosztogatasok sujtottak. Ezt bizonyitja az az adat, mely szerint 1684-ig 38
esetben dultak fel a vidéket a térok és a keresztény hadak egyarant. A lakossag elmenekiilt, a templom, a temet6
és a falu elpusztult. 1600 korll a Madachoké lett God. 1700 kériil alakult ki Géd-puszta, a mai Nemeskeéri-kiria és
kérnyéke. Az 1715-0s Osszeiras alapjan Vac pusztaja volt. 1718-ban Madach LaszId lett a birtokosa Szdddel egyditt.
Feléplilt a Madach-kastély, és fejlédétt a birtok is. 1736-ban a Grassalkovich csaladi uradalom része lett, kiépiilt a
God-pusztai kézpont, a Kincsem telep, palinkahaz és sorfézde. A falu djjaépilése tobbnyire magyar lakosok
kezemunkajat dicsérte. A Gal-napi marha és baromfivasarok visszaallitasa és a postakocsijarat inditasa is jelezte
a fejlédést. Mayerffy Jozsef bérelte ki a pusztat, és neki készdnhetben beindult a juhtenyésztés, pincészet és
gazdaséagi épuletek épliltek. Sirja a God-pusztai temetében talalhaté. 1800 kérnyékén megjelentek a hajomalmok
a Dunéan. 1805-ben elkésziilt Mayerffy J6zsef magyar felirat(i harangja, ez van a cimerben is. 1830-ban a bérleti
viszony megsziint, és a Mayerffyak megvasaroltak Godot. Az j tulajdonos Mayerffy Ferenc Xavérius serfézd
mester, a Lovaregylet alapitdja, Széchenyi Istvan baréatja lett. 1846-ban felavattak az orszag elsé vasitjat Pest és
Vac kdzott. A szabadsagharc ideje alatt a birtokot és a kuriat feldultak. A Sina csalad tulajdonéba keriilt a teriilet
1864-ig, majd egy belga bank parcellazta ki a telkeket. Tulajdonosok lettek Floch-Reichersberg, Schoffer Bodog,
Arany Laszl6, Nemeskéri-Kiss Miklos és dr. Széchy Kalman birtokosok. 1873-ban megjelent Felségbdtelep,
birtokosa Szapary grof volt, kastélya a Madach utcaban épiilt. 1875-t6l 1880-ig Kincsem, a csodalé volt a godi
istalld lakoja. Tenyészttje Blaskovich Ernd volt, akinek a munkéssaganak készénhetden kialakult egy versenylo-
tréningtelep. Kincsem minden idék legeredményesebb versenylova. A ma is alld Kincsem istallé Géd egyik
legrégibb épiilete. God-pusztan iskola, postaligyndkség is milkddott a karia épiiletében. Nemeskéri-Kiss Miklos
honvéd ezredes és Nemeskéri-Kiss Pal szeszgyarat, gazdasagi vasutat és svajci mintara istalickat épittetett.
Kialakult Kis-God és a Villatelep. 1900 kdrnyékén tégla- és cementlapgyar lizemelt 100 munkassal, éplletei egy
része ma is all, vendéglék, boltok taldlhatok benne a fédton. Huzella Tivadar megvasarolta Arany LaszI6tol a
birtokot. 1951-t8! az MTA tulajdona volt. 1902-ben felépiilt a mai miivelédési haz, a Biciklista Nagyvendéglé,
melyben késtbb mozi {izemelt. A Budapest—-God kerékparverseny célallomasa a telepiilés. Ezid6ben Als6gédon
katolikus kapotna épiilt. 1908-ban megindult Fels6g6don a tanitas is. Felstigdd gyorsan fejlédott, postaligyndkséget
épitettek, vas(ti megallo létesiilt, helyi Ujsag, masik iskola indult, kaszind nyilt, katolikus haranglabat allitottak a
késtbbi templom helyén. 1914-ben Felsgod kivalt Szédbol és Gnalld telepliléssé szervezték. Megépilt az elsd
gyégyszertar, az elsé mozi, és 0j temetdt nyitottak. Fels6gdd hamarosan nagykdzség lett, és 4j postahivatal épiilt.
Alsogdd is kévette Felstgbdét a fejlédésben. 1921-ben kiskdzséggé alakult, iskolat nyitottak az egykori téglagyar
egyik épliletében. Ekézben Fels6godon feléplilt a katolikus templom a Bozdky téren, iparoskér is alakult. Létrejott
a Fecskefészek, a helyi cserkészmozgalom is beindult, és Als6gddén is mozit nyitottak. Megindult Fels6gddén a
villanyvilagitas, énkéntes tiizoltd egyesiilet alakult, felépiilt a plébania épiilete. Als6gdddn postahivatal, allando
iskola, reformatus imahaz és evangélikus templom épilt. Csendbrérsét is telepitettek a megndvekedett
lakosségszam miatt. Felépllt a felségodi allami elemi iskola Mikle Karoly tervei alapjan. Megnyilt az Arpad mozi,
melyet 1948-ban allamositottak, majd gazdasagtalan miikddése miatt megszlntették. A reformatus templom és a
zsinagoga is felépiilt ezidében Fels6gddén. 1939-ben az anatomusok vilagkongresszusat a Huzella villaban
tartottak. llka majorba betelepiiltek a bocsaiak, a Schoffer-kastélyban 1944-ben milvészkongresszust szerveztek.
1950-ben melegvizforrast taldltak, erre éplilt ré a mai Termal strand. Egészséghaz és népkdnyvtar éplilt. 1970-ben
Alsogdd és Felségdd God néven egyesiilt. Megindult a Godi Kérkép, a Piarista Szakmunkasképzd meginditotta a
tanitast. 1993-ban az als6gédi katolikus templom leégett, de 1996-ra Ujjdépitették. 1999. augusztus 20-an God
véarosi rangot kapott. A 21, szazadban felépiilt a Samsung-gyar, befejez6ddtt a csatornazas.

{forras: https://hu.wikipedia.org/wiki/God)
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Kézmii helyzet

~,

fimey - ieldper oo Sin ey

03763

03712

037/3

~

(Forras: e-kézmii)
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6. AZ ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA

Ingatlan miivelési éga /
megnevezése

Ingatlan cime
Ingatlan teriilete
Teriilet alakja

Telek hatérai, keritettsége

Elhelyezkedés, kérnyezet

Megkozelithet6ség, utviszonyok
Jjellemzése

Domborzati és lejtésviszonyok
Jjellemzése

Hasznositas jellemzése

Védettség (régészeti, miiemiéki,
természeti)

Kdmyezeti szennyezetiség

Epitmények

Jelenlegi hasznositasa

Kézmflvesitettség

Ovezeti besorofas

Miivelést gatlé tereptargyak jelenléte :

1 szanté
. G6d 037/71 hrsz.
: 13 394 m?

. téglalap

. Az ingatlan nyitott, keritéssel nem hatarolf.
1 A vizsgalt ingatlan G8d kbzépsd, Alsogdd feldli szélén, a
belteriilet mentén, a telepiilés kiilteriiletén helyezkedik el.

Koézvetlen kdryezetében jellemzden terméféldként hasznositott
ingatlanok, illetve lak6hazak talalhatok.

. Kiszabalyozott utkapcsolattal rendelkezik.

1 Az ingatlan kézelitéen sik felszin.

1 Az ingatlan szant6 miivelési dganak megfeleléen hasznositoft.

: termeészeti védettség nincs

1 Kiilsé szemrevételezés alapjan, kérnyezetszennyezésre utalo jel
nem tapasztalhat6.

1 Az ingatian teriiletén épiilet/épitmény nem talalhato.

A miivelést szémottevben gatld felszin folétti tereptargyak
nincsenek.

. Szantéként hasznositott.

. Az ingatlan a kdziizemi halézatokra nem csatlakoztatotf.
(Kézmlitérkép alapjan.)

: Ma-1
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helyrajzi szarnu ingatlanok forgalmi ériékének becslésehez

6.1. Szabdlyozasi helyzet

God Varos Szabalyozasi Terv részlet:

God Varos Onkormanyzata KépviselS-testiletének 24/2016. (XIl. 9.) 6nkormanyzati rendelete a helyi

épitési szabalyzatrél:

54. MEZOGAZDASAGI TERULETEK

115. § (1) A mezfgazdasagi Ovezetek telkei a novénytermesztési, allattenyeszteési tevekenységek
teriiletei, ezért a mezégazdasagi Ovezetekben elsésorban e mezdgazdasagi tevékenységekkel
kapcsolatos termékfeldolgozas és tarolas épitményei helyezhetbk el, azonban az dvezeti elbirdsokban
foglalt feltételek fennalldsa esetén kivételesen lakéépilet is épithetd. A mezdgazdasagi teriileten a
kézmiivek és a kozmpotlé iétesitmények épitményei korlatozds nélkll elhelyezhetdek. (2) Ha egy
beépitheté méretii telek rendelkezik erdd, gyep (rét, legelé) vagy nadas miivelési a4ga alrészletekkel
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 6vezetek teriiletén épilet, épitmény csak szabadon alléan helyezhet6 el. Az
az ingatlan épithet6 be, melynek szélessége legalabb 20 m, hossza legalabb 40 m. Az épuletek
elhelyezésénél legalabb 10 m meélységl elSkertet, minimum 5 méter széles oldalkertet és 20 m
mélységli hatsokertet kell biztositani. (4) A meglevs, épitési és hasznalatbavételi engedéliyel
rendelkezé éplilet fenntarthaté, szintteriileti és épliletmagassagi ndvekedést nem eredményezé modon
felujithatd, abban az esetben is, ha a fenti beépitési szabalyoknak nem felel meg. (5) * (6) Az Ma-1
6vezetbe sorolt teriiletek kivételével a mez&gazdasagi dvezetek barmelyikébe es6, mezbgazdasagi
miivelési agban nyilvantartott terlilet igénybe vehetd birtoktest dsszteriiletébe t6rténd beszamitasnal,
fuggetlendi attol, hogy az 6vezetben birtokkdzpont kialakitasa engedélyezett, vagy sem. (7) A terileten
beépitésre alkalmas tefkenként, illetve birtokk&zpontonként maximum 2 lakas épithetd. (8) * 116. §
(1) Az Ma-1 Altalanos mezégazdasagi (taviatilag funkcidt valts, mezbgazdasagi épitmények
elhelyezését korlatozottan megengedd mezbégazdalkodasi teriiletek) dvezetben beépithetd legkisebb
foldrészlet és a létesithetd beépités f6 paramétereit a 11. tablazat elbirasai tartalmazzak: (2) A
beépitésnél alkalmazhato legkisebb zoldfellileti arany (a mezdgazdasagi terilletek zéldfeliileti aranya
a telek dsszteriiletének és mivelésbé! kivett terltetének killonbdzete alapjan szamitott érték) mértéke
95%. (3) Az dvezetben csak a mezbgazdasagi termelés és a haszonallattartas épiletei, epitményei
helyezhetdk el, a kiilén jogszabalyban meghatarozott, kiilterileti lakott helyekre vonatkozé kérnyezeti
hatarértékeket meg nem haladé hatasu tevékenység (haszondllattartas) folytathatos. (4) (5) Az
allattartashoz szilkséges gazdasagi épitmények épitéséhez és az alkalmazott allattartasi technologia
miikddtetéséhez legalabb a kdrnyezetvédelmi, a kdz- és allategészséglgyi illetve a viziigyi hatésag
hozzajarulasat be kell szerezni. (6) Az dvezetben birtokk6zpont nem létesithetd, telkei birtoktestbe

nem szamithaték be.

2.3. Merbgardasagi teriiletek

TR T TR T e T e ‘L '{"'T'__r—"—T"""'—&_'""]' H [ J ‘l ' i
1 Arivenst r Atelek . rpilet -
| R T e e i e e L R T e N | e O R = T L fa=f jeezis
2 Ovemtiil | Abeipitis Al AKabkthati djtesk | Ameger | Aleg- | leg- | Alg megen- |
jellemzé modia  thatd gjtelak  * Ingkisebb | gedettlag- nagyobb nagyobbbeépi | Kisebb kista-  gedettleg-
lagkisebb telel- ‘ nagyobb bedpi- - megen-  , tattsig terep- - Kitands z5id- | nagyobb bpiiet- |
teritete (m?) ttiséy ! gedetisied-  sTntalatix}  feliler® magas- - §
'; 12 e teriteti mutatd | Hp
| Sthles- . My % Yol | |
AR s dmi | |
spwa = g owew | - oo b oo - [ B
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7. AZ ERTEKELES

7.1. A talajértékelés modszere

Az értékbecsiés az Eurdpai Kozbsség tagallamaiban miikddé hivatasos vagyonértékelbk altal alapitott
szervezet vagyonértékelési Utmutatéjanak - EVS - mddszertani elveire és gyakorlati szempontjaira

éplilve készilt, az alabbi rendeletekben eléirtak figyelembevételével:

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

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

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelést mar megtértént, konkrét és jol ismert
ligyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval kell elvégezni. Az
dsszehasonlité vizsgalatok soran olyan ingatlanokat szabad figyelembe venni, amelyek fdldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos vagy
kdze! azonos a vizsgalt ingatiannal. Minimalisan harom tényadatot kell a szamitashoz felhasznélni.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
dsszehasonlitani, vagy a kiilénb6z6 értékformak és jogok kozott korrekcios tényezdket kell alkaimazni.
Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl keriil sor az 6sszehasonlito érték meghatarozasara. Ez az érték
fajlagos érték. Az ingatlan 6sszehasonlithaté piaci értékét a korrigalas utan kialakulo fajlagos erték és

az ingatlan mérete szorzataként kell megéllapitani.

7.1.2. A hozamszamitason alapul6 értékelési modszer

Az ingatlan értékét harom, kiidn-kilon értékelt tényezd egylittes 6sszege hatarozza meg az alabbiak

szerint:
Fé = Fté + Té + Eé
ahol

Fé: az ingatlan afa nélkili forgalmi értéke (Ft)

Fté: a term6fold forgalmi értéke (Ft)

Té: a telepitmény afa nélkiili értéke (Ft)

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

forgalmi értéke (Ft)

A termofold értékelését a foldnyilvantartasban szerepld aranykorona érték figyelembevételével kell
elvégezni. Kivételt képez ez aldl a sz6l6- és gylmdlcsiiltetvény, valamint a halasto altal foglalt

termofold.
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A sz816- és gylimdlcsiiltetvényekkel boritott terméfold értékelése az iltetvény telepitését megeldz6
miivelési ag besoroldshoz tartozd aranykorona érték alapjan toérténik. Ha az lltetvény korabban is
ltetvény volt, a kérnyék hasonlé adottsédgu szanto teriileteinek jellemz& aranykorona értékét kell
alapul venni. Halasté esetében a to altal foglait teriilet értékét a halasté kézvetlen kérnyezetében lévé

termdféldek jellemzd aranykorona értéke alapjan kell megallapitani.

A terméfold forgalmi értékének meghatarozasara az alabbi képlet szolgal:

P. +B)=*
Fr=—~—~——(’ )*p

y *(1+k
2*i (+k)

ahol

Fté: a term6féld forgalmi értéke (Ft)

Pj: a term6fold jaradék jellegil jbvedelme étkezési bliza kg/AK egységben

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

B: az ingatlan kézvetlen kérnyezetében jellemz8nek tekinthetd, étkezési buza kg/AK haszonbérleti dij
és az értékelt ingatlan sajat aranykorona értékének szorzatabol szamitott féldhozadék (étkezési buza
kg)

p: az étkezési bizanak az értékbecslést megel6z6 évben kialakult hazai tézsdei atlagara (Ft/kg)

i: tbkésitési kamatlab

k: a foldteriilet szamitott értékét modositd ismérvek dsszevont hatdsat kifejezd korrekcios tényezd

(szazaléklab)

A tokésitési kamatlab mértékét a jelzalog-hitelintézet hatdrozza meg Meghatarozasakor figyelembe
kell venni a meztgazdasag értékelést megel6z6 naptari évben szamitott atlagos jévedelmezfségét,

valamint az egyes agazatok jellemzd tékeigényét.

A terméféld forgalmi (talaj)értékének (Fté) a fentiek szerint szamitott értékét az alabbi ismeérvek
alapjan korrigalni kell (az egyes ismérvek forgalmi értékre gyakorolt egyedi hatasat szazaléklabbal kell
jeliemezni, melyek eléjelhelyesen 6sszevont értéke megegyezik a "k” korrekcids tényezével):

Ertékmédosité tényezbk:

Korrekcios tényezdk Alsé Felsé
Forma, teriilet, méret -10 +10
Fekvés, foldrajzi elhelyezkedés - 80 + 250
Meakézelithetéség, Gtviszonyok -30 + 25
Domborzati és lejtésviszonyok - 30 0
Vizrendezés, melioracid - 20 +20
Ontdzés feltételei 0 + 30
Mavelést gatlé tereptargyak -15 0
Szokasosnal nagyobb fagy-, jég-, és vadkarveszély -70 +5
Keritetiség 0 +15
Esztétikai benyomas - 10 +10
Koérnyezeti allapot, szennyezés -10 +5
Infrastruktira, kézmiivek 0 +20
Természeti védettség -15 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 alapl forgalmi értékelés Osszehasonlité ingatlanpiaci adatok
felhasznalasaval és elemzésével tortént, mert a valds piaci forgalmi értéket leginkabb a piaci 6sszehasonlitd adatok
elemzésén alapulé médszerrel kapott érték mutatja.

Osszehasonlitasra az ingatianpiacon realizalt, - adas-vételi (igyletekbd| szarmaz6 - adatokat hasznaltunk fel. Az
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok korét hasonld paraméterekkel — Ovezeti besorolas, mivelési ag -

rendelkez6 — ingatlanok kdzul vélasztottuk ki.

Targyi ingatlan jellemzd adottsagai miatt elsédiegesen terméfoidként hasznosithatd.

A hozam szamitasi modszerrel a terméfold aranykorona értékébdl vezetjik le a forgalmi érteket, figyelembe véve
az étkezési blza tézsdei atlagarat. Azonban a tézsdei atlagar alakulasa az utdbbi években rendkiviil hektikus,
amely bizonytalanna teszi a szdmitds megbizhatosagat. Tovabba napjainkban a term&féld adasvételi arak
alakulasat nem elsésorban aranykorona értékiik befolyasolja, az arakat jellemzden az ingatlanok elhelyezkedése
és spekulacids tényezdk alakitjak. igy a hozamszamitasos madszer eredménye bizonytalan és kevésseé tikrézi a
valés piaci viszonyokat. Ennek megfeleléen az elemzéseket Osszevetve, az ingatlan forgalmi érték

meghatarozasanal a piaci 6sszehasoniitd médszerrel kapott eredményt 100%-ban vessziik figyelembe.

A jeleniés elkészitésénél a fentiekre vald tekintettel vizsgaltuk az ingatlan forgalmi értéket, és alkalmazzuk a

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

Szakérté az értékbecslést a talajérték meghatarozasanak altalanosan elfogadott és elGirt modjan, a
piaci oOsszehasonlitason alapulé értékmeghatarozassal vegezte. Az értékelt ingatlant olyan
ingatlanokkal hasonlitotta 0ssze, melyek az értékelés készitésének idépontjdban adéasvétel targyat
képezték. Az értékbecslés soran figyelembe vetie azokat a korrekcios tényezdket, melyek
befolyasoljak, vagy befolyasolhatjak az ingatlan forgalmi értékét.

Az Osszehasonlitas k&rébe bevont ingatlanok az Onkormanyzati kifiggesztések sorabdl keriltek
kivalasztasra. Az 6nkormanyzati kifliggesztések kozott olyan ingatlanok szerepeinek, amelyekre vételi
ajanlatot tettek, igy a kifliggesztések adatai tényadatokként kezelheték.

Targyi ingatlan kOrnyezetében az alabbi, kézel muiltban keletkezett, szanté miivelési 4gu ingatlanokra vonatkoz6

adasvételek érhetbk el az dnkormanyzati kifliggesztések kdzil:

Termofold kifiiggesztések:

S.sz. Telepiilés Hrsz  Mavelési 4g "';%:':t: Tulajdoni hényad Vételar ”i' M””“"“.;és Fajlagos érték
1. adat: God 039/78 szantd 2469 m? 1/ 1 1 500 000 Ft 2025, marcius 607,5 Ft/m?
2. adat: Gbd 039/23 szanto 2591 n? 1171 1 500 000 Ft 2025. mércius 578,9 Ft/m?
3, adat: G&d 068/42 szant6 2059 m? 17 1 6 000 000 Ft 2024, marcius 2 914,0 FYm?
4. adat: God 039/101 szanto 2 592 v 171 2 500 000 Ft 2023. jilius 964,5 Ft/m?
5. adat:  God 073136 szantd 7 345 m? 171 38 000 000 Ft 2023. junius 5 173,6 Ft/m?
6. adat: God 099/24 szantd 30 705 @ 171 9 000 000 Ft 2023. majus 293,1 Ft/n¥
7. adat: God 0104/77 széntd 5 169 m* 171 1200000 Ft 2023. januéar 232,2 Ft/mi?
8. adat: Dunakeszi 0151/13 szantd 9178 m? 171 2 000 000 Ft 2025. januar 217,98 Ft/n¥?
9. adat: Dunakeszi 0146/7 szanto 1670 m? 2232 |/ 10020 500 000 Ft 2024, november 1 344,1 FtYm?*
10. adat: Dunakeszi 02/18 szanto 3539 m? 2+t 86 14 700 000 Ft 2024. szeptember 12 461,1 Ft/n?
11. adat: Dunakeszi 0146/31 szanté 1926 nv* 854 | 3852 2500000 Ft 2024. augusztus 5 854,8 Ft/n?
12, adat: Dunakeszi 082117 szantd 3451 m? 171 9 000 000 Ft 2024, jdlius 2 607,9 Ft/m?
13. adat: Dunakeszi 0146/52 szanto 1956 m? 819 / 1956 3 200 000 Ft 2024. jalius 3907,2 Ft/m?
14. adat: Dunakeszi 0146/32 $zantod 2251 v 1992 / 13506 2 500 000 Ft 2024, julius 7 530,1 Ft/m?
15. adat: Dunakeszi 07/215 széntd 1472 m?* 171 2 850 000 Ft 2024. aprilis 1 936,1 FtYm?
16, adat: Dunakeszi 040/64 szanté 9307 m? 1411 12 000 000 Ft 2024. aprilis 1 289,4 Ft/m?
17. adat: Dunakeszi 02/16 szanto 3 540 ¢ 173 10 000 000 Ft 2024. mércius 8 474,6 Ft/rm?
18. adat: Dunakeszi 0146/48 szanté 1909 m? 857 / 1909 1 000 000 Ft 2024. marcius 1 166,9 Ft/in?
19. adat: Dunakeszi 0146/47 szanto 1983 m? 1096 / 3966 1 100 000 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 Ftim?®
21. adat: Dunakeszi 034/77 szantd 3 557 m? 17 1 7 470 000 Ft 2024, januar 2 100,1 FYm?

Az 6nkormanyzati kifliggesztéseket tartalmaz6 adatsor olyan ingatlanok adésvételi arait tartalmazza,
amelyek targyi ingatlan kérnyezetében helyezkednek el. Az dsszehasonlité elemzés kérébe a vastagon
szedett adatok keriiltek félhasznalasra, melyek mind szamottevé értéket képviseld telepitmény és
felépitmény nélkdli, kiltertleti elhelyezkedés(i, jellemzéen szantd mivelési agban nyilvantartott,
melyek alapvetd, forgalmi értéket befolyasolo tulajdonsagaik hasonloak.

Az dsszehasonlitds kérében fel nem hasznalt ingatlanok vagy felépitménnyel, illetve telepitménnyel
(fadlloméany) rendelkez$ ingatianok, melyek a szakma altalanos szabdlyai szerint az 6sszehasonlité
elemzés korében nem fbélhasznalhatdk, vagy fajlagos alaparuk - tekintettel miivelési agukra,
hasznosithatosagukra- a kérnyezetben atlagosan kialakulthoz képest iényegesyen alacsonyabb, vagy
magasabb. A szakma é&ltalanosan alkalmazandé szabalyai értelmében az atlagoshoz viszonyitott
kiugréan magas, illetve alacsony értékadatok (konjunkturalis értékek) nem hasznalhatok fel a forgalmi
érték meghatdrozasa soran.

Az elemzés kérébe bevont ingatlanok fajlagos alapara kijel6li azt az értéktartomanyt, amelyen beliil a
targyi ingatlanhoz hasoni¢ tulajdonsagokkal biré ingatlanok fajlagos forgalmi értékei mozognak.

Az alkalmazott piaci 0sszehasonlité elemzés soran a kialakitott korrekciok mértékét, az elemzés
kérébe bevont ingatlanck és a vizsgalt ingatlanok kézti kiildnbségek eredményezik, melynek mértékét

szakértd allapitja meg.

CONZUS Group lgazsagligyi Szakértd Kft.

1068 Budapest, Benczir u. 7. 2. em. 8.
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Ingatlan-ériékbecslés
2131 God, kilteriilet 037/71
helyrajzi szamua ingatlanck forgalnu &riékének becsléséhez

Osszehasonlitasban szereplé adatok rovid leirdsa:

1. adat: G6d —m!ezﬁgazdaségi Bvezetbe sorolt (M&-3), téglalap alaku, 9,71 Ak/ha - os, foldutrél megkédzelithetd, belteriilet kbzelében

068/42 hrsz. elhelyezkeds, értéket képviseld telepitmény nélkilli, kilterileti, szanté, 1/1 tulajdoni hanyadu, kbézmiicsatlakozés
nincs, természeti védettség nincs, mivelést gatlo tereptargy nincs, belvizzel nem veszélyeztetett terulet, jelentés
(12%-0s) lejtd nélkili

Ortofoto
(ekozmu.hu}

Szab. terv
részlet:

2. adat: Dunakeszi Wezégazdaségi 6vezetbe sorolt (Mk), téglalap alaka, 13,89 Ak/ha - os, kiépitett Gtkapcsolattal nem rendelkezik,
0146/7 hrsz. belteriilet kbzelében elhelyezkedd, szamottevo értéket képviselG telepltmény nélkdli, kiilterileli, szanto, osztatlan
koéz0s tulajdont, kbzmilcsatlakozés nincs, természeti védettséy nincs, milvelést szamottevben gatlo tereptargy nincs,
fakadbvizveszélyes teriilel, jelentds (12%-0s) lejté néikiili

Ak
Ll
Szab. terv Ortofoté
részlet: (ekozmu.hu)
L Asan
it
g
N A S . I
k]
i ® s \
3. adat: Dunakeszi Mezdgazdasagi ovezetbe soroit (Mé), téglalap alakd, 26,11 Ak/ha - os, foldutrol megkdzelithetd, belterllet kdzelében
082/17 hrsz. elhelyezked6, értéket képviseld telepitmény nélkdli, kilterileti, szant, 1/1 tulajdoni hényadu, kb6zmicsatlakozés

nincs, természeti védettség nincs, miivelést szémottevéen gatlo tereptérgy nincs, belvizzel nem veszélyeztetett
terilet, jelentts (12%-0s) lejtd nélkii

Szab. terv / Ortofoto
részlet: ’ J (ekozmu.hu)

4. adat: Dunakeszi Wezégazdaségi Bvezetbe sorolt (Mko), téglalap alaku, 13,93 Ak/ha - os, foldatrol megkozelithet, belterilet kbzelében
07/215 hrsz. elhelyezkeds, szémottevé értéket képvisels telepitmény nélkili kilteriileti, szénté, 1/1 (tufajdoni hanyadu,
kézmiicsatlakozds nincs, természeti védettség nincs, mivelést szamottevben gétlo tereptargy nincs, belvizzel nem
veszélyeztetett terilet, jelentés (12%-o0s) lejté nélkili

L |4

Ortofotd
fekozmu.hu)}

Szab. terv
részlet:

CONZUS Group lgazsagiigyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczir u. 7. 2. em. 8.
17. oldal



Ingatian-értekbecsles
2131 Gou kiiterhlel 037/71
helyrajzi szamu ingatlanok forgalmi ériékének becsléséhez

5. adat: Dunakeszi mfezégazdasa'gi évezetbe sorolt (Ma), téglalap alaki, 9,7 Ak/ha - os, folditrél megkébzelithets, belteriilet kbzelében

040/64 hrsz. elhelyezkedd, értéket képviselS telepitmény nélkili, kilterileti, szanto, 1/1 tulajdoni hényadd, kizmicsatlakozés
nincs, temnészeti védettség nincs, milvelést szamottevéen gatlé tersptargy nincs, belvizzel nem veszélyeztetett
teriilet, jelentfs (12%-os) lejtd nélkdli

Szab. terv Ortofoto
részlet: fekozmu.hu)

{

6. adat: Dunakeszi Wezfigazdaségi évezetbe sorolt (Ma), keskeny hosszikés alaki, 13,3 Ak/ha - os, foldatrol megkézelitheto,
034/77 hrsz. belterilletts! tavol elhelyezkedb, értéket képvisels telepitmény nélkili, kalterileti, szanté, 1/1 tulajdoni hényadu,
kézmicsatlakozas nincs, természeti védettség nincs, miivelést gatlé tereptérgy nincs, belvizzel nem veszélyeztetett

terilet, felentds (12%-os) lejté nélkili

. N
Szab. terv t:\ Ortofotd
részlet: (ekozmu.hu)

CONZUS Group Igazsagiigyi Szakért6 Kift.
1068 Budapest, Benczir u. 7. 2. em. 8.
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Inpstian-ertékhecsles
2120 G, kidkierdilel 037771

helyiaze szamu ingatianok forgaimi érlékének buisidsshics

Piaci 6sszehasonlité

elemzés:

Az dsszehasonlitd tablazatban részletesen kévethetd az elemzé munka folyamata. Az 6ssze-hasonlité
ingatlanok adas-vételi araibo! kovetkezé fajlagos arakat az els6dleges adottsagok (jogi helyzet,
id6tényez6 stb.) szerint azonos értékelési alapra hoztuk. A vizsgalt ingatlan értékét befolyasolé pozitiv
és negativ értékképzd tényez8k a tablazat szerinti jellemzékkel keriiltek figyelembevételre. A pozitiv
és negativ értékképzé tényezdket figyelembe véve végeztiik el a viszonyitott ingatlanok korrigalt
ériékének szamitasat, majd a kapott korrigalt értékek atlagat szamitva kaptuk az ingatlan becsilt

fajlagos egységarat.

Oasz ndl alkal ot adatok
Ertékelt ingatian ehaeccytéanslalhaia
1 2 3 4 5 &
e Gixd Géd D i D i Dr Dy Dy
hrsz.: 037/71 hrsz.: 068/42 hrsz.; 014677 hrsz.: 08217 hrsz.: 077215 hrsz.: 040/64 hrsz.: 034/77
Ingatlen teriilate: 13 394 m? 2 058 pr 1670 m* 3451 m? 1472 m? 9307 m?* 3 657 m
Ertékesitési &r: 6 000 000 Ft 500 000 Ft 9000 000 R 2 850 000 Ft 12 000 000 Ft 7470000 At
ok 1/1 tulajdoni
Tidajdoni hényed: hényadi 7 2232/10020 171 11 171 11
2024. 2024. 2024, 2024. 2024, 2024.
Eladssi &r (ideje):
0% 0% 0% 0% % 0%
Fajlagos egységér. 2 914 FVm* 1 344 FYm?* 2 608 Ftym? 1936 Fum? 1289 FYm? 2100 FUm®
& Lol
Er y
|ingatlar- Kisebb kisebb kisabb Kisebb Kisebb kisebb
Ingatian terdlet nyilvéntariés
szerint 5% 5% 5% 5% 5% 5%
hasonid hasonit hasonl6 hasonid hasonlb hasonlé
Alak téglalap
0% 0% 0% 0% 0% 0%
Fokirsjzl G hasonié hasonié hasonld hasonid hasonlé hasonlé
alfisyeaiedes 0% 0% % 0% 0% 0%
belteridet mentén
elhelyezkeds
Telepliésen beldl (véglages més
4 céld hasznosilés 15% 15% 15% 15% 15% 20%
engedsiyezett)
hasonté hasonid hasonl6 hasonié hasonlt hssonl6
| Mdvelési &g szénté
0% 0% 0% 2% % 0%
rosszabb rosszabb Jjobb rosszabb rosszabb rosszabb
| Ak ériék (AK/ha) 19,31
5% &% 0% 8% 5% 5%
- . ob
Urvizzomy g
| pegkozeliihatd 5% 10% 5% 5% 5% 5%
|mivelést hasonlé hasoni6 hasonio hasonié hasonit hasonit
Mdvelést gatic széamotievéen
tereptérmy gatlé toreptérgy 0% 0% o% 0% 0% 0%
nincs
hasonlé hasonlé hasonid hasonié hasonio hasonld
Ovezeli besorids Ms-1
0% 0% 0% % 0% 0%
v 141 tulajdoni hasonlé rosszabb hasonib hasonit hasonio hasonlt
ogihezel hényadi
4 0% 10% 0% 0% 0% o%
hasonlé hasonlé hasonid hasonid hasonté hasonid
nincs
0% 0% 0% 0% 0% 0%
belvizzel nem hasonld rosszabb hasontd hasonid hasonié hasonié
| Vizjdrde vaszélyeztetelt
terille! 0% 5% 0% 0% 0% o%
hasonld hasenld hasonfd hasonid hasonid hasonid
Védettség ana
védatipég nincs 0% % % % 0% %
L 29 hasonid hasontd hasonlé hasonié hasonlo hasonié
Domborzati viszonyok ’;jlleg!:;k(;" )
0% 0% 0% % 0% 0%
Korrighlt egységar: 3788 AUm* 2 016 Fym* 2999 Fum* 2517 Ry 1676 H'I_m’ 2 835 FUm?
Korrighlt fajlages étisgér: 2 639 Rim*

Mivel a vizsgalt ingatlan az &sszehasonlitasban szerepeltetetteknél lényegesen kedvez&bb elhelyezkedés(, az
Osszesitett korrekciok mértéke, a megfelelé Gsszehasonlitas érdekében egyes esetben meghaladja a szakma altal
a gyakorlatban altalaban alkalmazott 30%-o0s mértéket.

CONZUS Group lgazsagligyi Szakért6 Kft.
1068 Budapest, Benczur u. 7. 2. em. B.
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Ingatiar-eri¢kbecsies
2180 Goo hieralei 037741
nelyrajzi szamo ingatlanok iorgalnil Liehenek becsiesdhez

A szamitasok sorén az ingatlanok piaci/forgalmi értékét elsédlegesen befolyasolo relevans tényezéket vettiik figyelembe:

Az adatok vizsgalatabdl kitlinik, hogy a fajlagos arak alakuldséra az idé mulasa nem volt hatassal, igy az idémulas miatt
korrekcié alkalmazasa nem indokolt.

A kisebb méretli terméfoldek nehezebben miivelhetok, igy kedvezétienebbek, mint a nagyobb terliletii terméféldek.
Ennek megfeleléen a nagyobb méretil term&foldek fajlagos értéke magasabb a kisebbnél. (A vizsgaltnal lényegesen
kisebb méret miatt pozitiv, a nagyobb méret miatt negativ eldjelii korrekcio alkalmazando.)

Targyi ingatlan és az Gsszehasonlitd ingatlanok alakja kdzott a mivelés szempontjabdl szamottevd eltérés nem
mutatkozik, ezért korrekcié nem kerlilt alkalmazasra.

Az dsszehasonlitd elemzésbe szantdé miivelési agu ingatianok keriitek bevonasra, igy a mivelési ag tekintetében
korrekciot nem alkalmaztunk.

A magasabb Ak értékre (jobb tulajdonsagokra) vonatkozo korrekcidk eléjele negativ, mig az alacsonyabb Ak érték miatt
pozitiv el&jelll. (Az Gsszehasonlité ingatlanok aranykorona értékeit az ingatlan nyilvantartas alapjan rogzitettiik.)

Az Bsszehasonlitdsban szerepeltetett ingatlanok a vizsgalthoz hasonlé féldrajzi elhelyezkedésiliek, ezért korrekcio
alkalmazasa nem indokolt.

A belterilethezff6utvonalhoz kézelebb elhelyezkedd ingatlanok kedvezébbek a tavolabb esbknél. A targyinal kedvezébb
elhelyezkedés miatt negativ, a kedvezétienebb elhelyezkedés miatt pozitiv el6jell korrekcié alkalmazandé.

A targyihoz hasonld megkozelithetéség miatt korrekcid nem, a kedvez6bb megkdzelithetéség esetén negativ, mig a
kedvezétienebb esetében pozitiv eiGjell komrekcio keriil alkalmazasra.

Az osztatlan kdzos tulajdon kedvezdtlenebb mint az 1/1, igy a jogi helyzet miatt korrekcio kerlilt alkalmazasra.

Az dsszehasonlitasban szerepeltetett ingattanok targyihoz hasoniéan beépitésre nem szant dvezeti besorolastak. Az
tvezeti besorolas miatt korrekcié alkalmazasa nem indokolt.

A vizsgélthoz hasonloan egyik 6sszehasonlitd ingatlan sem rendelkezik kézmiicsatiakozassal, ezért korrekcié nem
alkalmazando.

Targyi ingatian teriiletén az Osszehasonlitdkhoz hasonléan miivelést szamottevéen géatlé tereptargyak nincsenek, igy
korrekcick nem kerliitek alkalmazasra.

Targyihoz hasonléan természeti védettség az osszehasonlitd ingatlanokat sem terheli, ezért a védetiség tekintetében
korrekcio nem alkalmazandoé.

A kedvezbtlen vizjarasu ingatlanok esetében, a kedvezdbbekhez viszonyitottan korrekcié alkalmazasa indokolt.

Targyi ingatlan az dsszehasonlitékhoz hasonléan kézelitben sik, egyenletes felszinli. Korrekciok nem keriiltek
alkalmazasra.

Az ingatlan talajértéke:

Fajlagos “M4"

Helyszin Hrsz. Megnevezés Teriilet alapdr  szorzé Erték
God 037/71 szanté 13 394 m* 2 639 R/m? 1,0 35 346 766 Ft
Osszesen: 13 394 m? 35 346 766 Ft

CONZUS Group lgazsagligyi Szakérté Kit.
1068 Budapest, BenczlGr u. 7. 2. em. 8.
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InQetlan-érickhoosias
21371 GOU kGhieret G007

nelyieizi scamu sigeianck forgalmi €néhencr. Lecslecchez

8.2. A talajérték meghatarozasa hozam alapd szamitassal

ahot
Flé: a terméfold forgalmi értéke (Ft)

(P;+B)*p
T 2

Pj: a termafold jaradek jellegil jbvedelme étkezési buza kg/AK egyseégben

Pj aktualis értékét az ingatlan sajat AK értékének és a kozzétett értéknek a szorzata adja 23,3 kg/Ak (étkezési buza kg)

*(1+Kk)

B: az ingatlan kdzvetlen kémyezeiében jellemzdnek tekinthetd, étkezési biza 40 kg/AK haszonbéreti dij és az értékelt ingatlan sajat aranykorona énékének szorzatabo!
szémitott féldhozadék (étkezési buza kg) (Mivel a kémyezetben nem jeliemzd a haszonbérieti dij kg/Ak alapu elszamolésa, becsiiit érnték.)
p: az étkezési bizanak az értékbecsiést megeldz6 évben kialakult hazai tézsdei dtlagara: Mive! az elmilt években a buza tbzsdei dtlagara rendkiviil hektikusan alakult, a
szakmai konszenzusnak megfelelden az étkezési biza érntékbecslést megelbzé hdrom évben kialakult atlagos felvasarasi éraval szamolunk. 95,77 Ft/kg. (Ksh adatsor

alapjan)
i: t6késltési kamnatlab: 3%

(A foldmiivelésiigyi miniszter kzleménye a termoTbldek jaradek jellegl jovedelmének meghatérozasahoz az 54/1997. (VIIl.1.) rendelet alapjan)

Helyszin Hrsz. Mivelési g Teriilet {ha) AK éntélha mﬁm (1+k) Fté (Ft)
Géd 037/71 037/71 1,3394 19,31 105149787 1,60 4182138
Osszesen, kerektve: 4180 000

'k’ korrekcids tényezd meghatirozasa:

- God

Korrekcios tényezdk Also Felsd hrsz.: 037/71
Forma, terilet, méret -10 10 o]
Fekvés, féidrajzi ethelyezkedés 80 250 50
Megkdzelithetdség, Otviszonyok -30 25 10
Domborzati és lejtésviszonyok -30 0 0
Vizrendezés, melioracio =20 20 0
Ontozés fekételei 4 30 0
Milvelést gatid tereptargyak -15 0 0
Szokasosnél nagyobb fagy-, jég-, és 70 5 0

vadkarveszély

Keritettség 0 15 ]
Esztétikai benyomas -10 10 o]
Komyezeti allapot, szennyezés -10 5 0
Infrastruktdra, kézmivek 0 20 0
Temészeti védettség -15 0 0
Egyeb (piaci, feldolgozasi visz. | -25 25 0
Osszesen: 60

A vizsgalt ingatlan talajértékének meghatarozasa (érték egyeztetés)

A hozam szémitasi modszermel a terméfold aranykorona értékébdl vezetjik le a forgalmi éntékét, figyelembe véve az étkezési
buza tézsdel atlagarat. Azonban a tézsdei atlagar alakulasa az utébbi években rendkiviil hektikus, amely bizonytalanna teszi
a szamitas megbizhatosagat. Tovabba napjainkban a terméfold adasvételi arak alakulasat nem elsdsorban aranykorona
értékiik befolyasolia, az arakat jellemzden az ingatlanok elhelyezkedése és spekuldcios teényezbk alakitjak. Igy a
hozamszamitasos médszer eredménye bizonytalan és kevéssé tiikrézi a valés piaci viszonyokat. Ennek megfeleléen az
elemzéseket sszevetve, az ingatlan forgalmi érték meghatarozasanal a piaci 6sszehasonlité modszermel kapott eredményt

100%-ban vesszik figyelembe.

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

Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité megkézelités szerint

35 346 766 Ft

A piaci megkézelités sulyozasa 100%
Az ingatlan éntéke a hozamalapi megkdzelités szerint 4 180 000 Ft
A hozam alapa megkdzelités sllyozasa 0%

Az ingatlan egyeztetett értéke

35 346 766 Ft

Forgalmi érték kerekitve

35 300 000 Ft

CONZUS Group Igazsagligyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczlr u. 7. 2. em. 8.
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lngatizn-erniékbecsles
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nulyrejzi s zamt ingatlanck forgalmi ériekéneh beosicseicz

9. OSSZEFOGLALAS

A megbizas targyat képezd ingatlanokra vonatkozé alapelvek és korlatozé. feltételek mellett, a

helyszini bejaras és a szamitasok alapjan megallapitasra keril, hogy

Go6d 037/71 helyrajzi szamu ingatlan 6sszesitett forgalmi értéke:

35300 000 Ft

azaz hamincotmillib-haromszazezer forint

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

altalanos forgalmi adét tartalmazd, brutté értéknek kell tekinteni.

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

CONZUS Group lgazsagiigyi Szakeértd Kfit.

1068 Budapest, Benczir u. 7. 2. em. 8.
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ingatlan-értékpecsles
2131 God, kilterilet 037/71
helyrajzi szému ingatlanok forgalmi ériékénck becsleséhez

MELLEKLETEK
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Az ingatlanrdl készitett fotdk
Tulajdoni lap
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CONZUS Group lgazsagiigyi Szakértd Kit.
1068 Budapest, Benczur u. 7. 2. em. 8.
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2131 Géd, kilierilet 037/71
helyrajzi szamd ingatlanoh forgalmi érliékének becsiéséhez

FENYKEPFELVETELEK

helyszini fényképfelvétel

helyszini fényképfelvétel helyszini fényképfelvétel

CONZUS Group lgazsaglgyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczir u. 7. 2. em. 8.
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Flektronikusan aiairta:
Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

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

E-hiteles tulajdoni lap- Szemie misolat
Megrendelés szam:30005/10466/2025

2025.03.25
GOD Szektor : 61
Kiilteriilet 037/71 helyrajzi szim
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
sz&ntd 1.3394 25.87
4 5941 15.51
6 7453 10.36

2. bejegyzd hatéarozat: 41191/2006.09.13
végleges mas célu hasznositds és belteriiletbe csatolds laképark létesitése céljabodl
engedélyezve a 10.316/2006. szami hatarozattal.

ILRESZ

4. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési ide: 31025/2/2014/2013.10.16
Jogcim: bréklés
utalas: II /3.
jogallas: tulajdonos
név : Murinai-Angelusz R&né Barbara
sz.név: .
szul.
a.név :
cim

MRESZ
5. bejegyzd hatédrozat, érkezési 1idd: 41597/2004.11.19
Jelzalogjog 240 494 011 FT,azaz kétszaznegyvenmillid-négyszazkilencvennégyezer-tizenegy FT
kolcson és jarulékal erejéig.
(egyetemlegesen terheli: a god 037/1., 037/70., 037/72., 037/73 és a 037/74 helyrajzi szému

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

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megel&zd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle mdsolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatasi hatdsadgi eljdras céljabél keriilt kiadasra. Masra nem haszndlhaté.

TULAJDONI LAP VEGE



