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ingatian-érigkbecsids
2131 G&d, kiittertiet 037/72
helyrajzi szamd ingatianok forgalmi értékének becslésenaz

SZAKERTO! JELENTES

ERTEK - TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

ingatlan ingatian nyilvéntartas szerinti megnevezése:
Telepiilés (varos, keriilet):

Hrsz.:

Forgalomképesség:

Enékelt 6rdekeltség:

Ingatlan teriilete Gsszesen:

Jeknlegi funkcio:

szanto

God

037/72

Az ingatian forgalomképes.
1/1 tulajdoni hényad énékelt

ingatlan: 7728 ~0,8 ha
értékelt: 7728 m? ~0.8 ha

Szantékent hasznositott.

ERTEKELES

Entékelés céfa:

Enékelss alkalmazott médszere:

Helyszini szemle id6pontja:

Enéketés fordulbnapja:

Szakvélemény készitésének id6ponija:
Enékelés énédnyessége:

Megbizé:

Megbizott:

Foldvasanashoz szikséges piaci / forgalmi érték
meghatdrozdsa.

Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén, hozam szamitason
alapulb és koréréekfaktoros értékelés

2025.04.14

2025.04.14

2025.04.15

180 nap

God Varos Onkormanyzata

Conzus Group lgazs&glgyi Szakérntd Kit.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK

19 600 000 Ft

Ingatlan éfa néikdli forgaimi értéke:
azaz tizenkilencmillio-hatszazezer forint

Alapelvek: A megéllapitot! énékek éftalanos forgaimi addét nem
tartalmaznak, a temdibldeket adasvétel esetén altalénos
forgalmi add nem terheli.

A meghatarozott énék per-,
vonatkozilg.
wones Grovp ki i Bzandstn e

A0S Biondad Mt
-Uut.:ly T fl-?lt’ 9 ﬁ{' 5. ;". 2‘."‘3‘
s R e
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. igénymentes allapotra
4]

Flstds Balint
ingatlanvagyon-értékeld
FVM 4agazati szakértd
EUFIM mindsitett értékeld
ny.sz. 2008/192

CONZUS Group igazsagigyi Szakértd Kit,

1068 Budapest, Bencziru_7. 2. em. 8.
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tngallan-éigkbeslé:
2131 Gou, hulter(ilet 037/77
hwlyrajzi szamo gatlanck toigaini endhkenek becsiieive

1. ERTEKELES
Géd Varos Onkormanyzata (2131 Géd, Pesti Gt 81.) mint Megrendel®, ingatlanforgalmi szakériének kérte fel
CONZUS Group lgazsagiigyi Szakéntd Kft.-t, mint vagyonértékelési jelentés készitésére jogosult vallatkozast.

A megbizas alapjan, az ingatlan értékesitését megel6z8en a dontéshozatal elbkészitése céljabdl a 2131 God,
kllterlilet 037/72 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada szerinti forgalmi értékének meghatarozasa vait

szilkségesseé.

2. VAGYONERTEKELES MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgélasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allé, a meliékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleifen alkalmazasra
keriiltek az Eurépai Uni6 tagaliamaiban miikédé hivatdsos vagyonértékeldk altal alapitott szervezet, a TEGOVA
vagyonértékelési Gtmutatdjanak modszertani elvei (EVS) és a tobbszdrdsen modositott 25/1997. (ViIl. 1.) PM
rendelet és az 54/1997.(VIIl.1.) FM rendelet eléirdsaiban foglaltak.

A helyszini szemle soran az ingatiant és annak kdrnyezetét bejartuk. Az ingatian adatait a megbizé altal atadott
tulajdoni lapbdl ismertik meg. A helyszinen megvizsgaltuk az ingatlan adottsagait, kérnyezetét, és mas
értékbefolyasold tényezbket. Az ingatlanrdl, annak kérnyezetérdl fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a
mellékletekben csatolunk. Az értékelés elvégzésekor, a fentieken tdimenden megvizsgaltuk a hasonld tipusi és

jellegii ingatlanok altalanos piaci helyzetét, valamint a kdrnyéken kialakult ingatlanpiaci viszonyokat is.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK
Az értékeldi jelentésben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatian értékeléséhez a kvetkezdket

szilkséges figyelembe venni:

- az értékelés targyat képezd ingatlanban semmiféle kdzvetlen, vagy kdzvetett érdekeltségiink nincs. Az
értékbecslésben régzitett megallapitasok, kdvetkeztetések kizardlag szakmai szempontokon alapuinak;

- a jelentésben jellemzett allapotot egyszerli szemrevételezés, a rendelkezésre bocsétott iratok és
Megrendel6 szobeli tajékoztatdasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de érzékszervi
vizsgélattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezokért (pl.: talajfelszin alatti problémak, kornyezetre
artalmas anyagok jeleniéte stb.) nem vallalunk felel8sséget;

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

- jelen ingatlanforgalmi jelentést elfogulatianul, kiilsé kérilményektdl nem befolyasoltatva készitettlik,
dijazasunk nincs dsszefiiggésben az ingatlan megallapitott értékével.

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kotelezetiségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idépontjaban az ingatlan hasznalatéaval
kozvetleniit 6sszefiigg tartozas (kdzlizemi dijak, stb.) nem &ll fenn;

- az atadoft iratok tanulmanyozasan tlulmenden jogi természetl vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozasardl az
Ujraosztast megel6z6 tulajdoni fapon bejegyzetteken, illetve a zaradékolt véltozdsi vazrajzon és
ter(iletkimutatason rogzitetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- ajelentés fordulonapja: 2025. aprilis 14.

- Jelen jelentés 3 példanyban késziilt (2 példany Megrendei6, 1 példany elektronikus jelentés)

CONZUS Group lgazsagligyi Szakertd Kit.
1068 Budapest, Benczir u. 7. 2. em. 8.
4. oldal



Ingatian-ériékbecsiés
2131 God. kulerlet GR7/72
helyrajzi s2am ingatiznok forgatiii ciidhenck bocslesonoy

- jelen értékeldi jelentés szellemi terméknek minésiil

- elfzetes irasbeli hozzajaruidsunk nélkiil a jelentés semmilyen része nem hozhaté nyilvanossagra (kilonds
tekintette! a forgalmi értékre, az ertékel6k személyére, valamint az ertékeld cégre vonatkozéan), az sem
egészeében, sem részleteiben mas altal nem alkalmazhato. A jelentés mas célu felhasznalasahoz a
készitd cég irasos hozzajarulasa szitkséges.

- ezen értékeléssel kapcsolatban felmeriiit Jogvitakban és/vagy szakmai vitdkban valg k6zremiikédés,
tovabba értékelésiinknek mas szakértsk altal torténé oppondlasanak ertékelése, veliik vald egyeztetése,
barmilyen egyeztetésen vagy birésagon t6rténg 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 bekdvetkezé valtozasoksért,
amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értékeket.

- jelen jelentés nem igazsaglgyi, nem tartozik az igazsagiigyi szakértékra) sz6l6 2016, évi XXIX. torvény

hatélya ala

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

~AZ a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutaté vevs
és egy hajlandésagot mutaté elads kézétt megfelelt marketingtevékenységet kévets fuggetlen tranzakcig
keretében, ahol a felek tajekozottan, kériiltekintéen és keényszer nélkiil jartak el.”

E definicio hallgatélagosan tartalmazza, hogy az eladas egy bizonyos idépontban zajlik le és a jogok atruhazasa
az eladord! a vevére az alabbi koriiimények kézdtt megy végbe:

- az eladd és a vevs atlagos mértékben motivalt

- mindkeét fél jo! informalt, vagy megfelel6 tanacsadékkal rendelkezik, és mindketten Ugy cselekszenek,
ahogyan azt sajat érdekiikben a legjobbnak tartjak

- az eladas elétt az adott tulajdont ésszeriien elvarhato ideig a szabadpiacon eladasra felkinaltak
- a fizetés készpénzben, vagy azzal sszehasonlithato pénziigyi konstrukcioban térienik

- az ar az adott tulajdonra vonatkozo normal megfontolasok alapjan alakult ki és nem befolyasoljak az
eladassal 6sszefiiggd specialis, vagy kiilénleges pénziigyi kanstrukciok, vagy barmely, az adasvételiel kapcsolatos
fél altal megadott koncessziok.

CONZUS Group Igazsagligyi Szakérts Kft.
1068 Budapest, Benczar 0. 7. 2. em. 8.
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Ingatian-ériékbecslés
2131 God, kilferilet 037/72
iiclyrajzi széniu ingatlanok forgalni értékének becsléséhez

4. INGATLAN-TERULETKIMUTATAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA
A részlinkre atadott 2025.03.25. keltezés(, e-hiteles tulajdoni lap szemle masolatabdl ismerhettiik meg
az értékelés targyat képezd ingatian adatait: cim, helyrajzi szam, alapteriilet, jogi helyzet. Az

aladbbiakban ismertetjiik az ingatlan f6ldhivatalnal nyilvantartott adatait:

AZ ERTEKELT INGATLAN ADATALI

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

helyrajzi szama . God 037172
miivelési dga, teriilete : szantd 14,81 Ak 7728 m?
Osszesen: 7728 m?
19,16 Ak/ha
Jogi helyzet:
Az ingatlan forgalomképes.
Térkép (E-KOZMU):
&
5Y56/7 i
3 7 &8
6951/3G

£
037173

b

037772 Wwz” 69511
7 1\\\‘ i1y
o 037171

\.‘, 6951/31
R

037165
3776
137/79
037770
036y

037166

037/65

CONZUS Group Igazsagiigyi Szakeértd Kift.
1068 Budapest, Bencziru. 7. 2. em. 8.
6. oidal



Ieatlar-énekigs ey
2137 G, kuleitien 03377
NGyt ajzi e2dmu ingatianok forgalni criekéen Lessibeehos

5. INGATLAN ISMERTETESE

5.1. Ingatian elhelyezkedése, tagabb kérnyezete

A megye és a tagabb kdérnyezet:

A vizsgalt ingatlan G6d varos Pest varmegyében, a Dunakeszi jérasban, a budapesti agglomeraciéban talathatd.
A Dunakanyar délkeleti részén fekszik, a Véc—Pesti-Duna-vélgyben, a vaci Duna-ag bal partjan. A "Dunakanyar
kapujakeént" is szoktak nevezni. Budapestt6l mintegy 25 kilométerre északra, Vactdl 9 kilométerre délre talalhato.
A legkdzelebbi telepiilések: észak feld] Szédliget és Vac, északkelet fels Sz8d, kelet felél Vacratot és Csomad, déi
fel6l Fét és Dunakeszi, nyugat feldl pedig a Duna-ag tulpartjan (a Szentendrei—szigeten) fekvd Szigetmonostor és
Pocsmegyer. Budapest felél kzdton a 2-es f6uton vagy a M2-es autoliton, kdzelithetd meg a legegyszeriibben.
Az M2-es itteni csomopontjaval a 21 107-es szamu meliékdt kapcsolja Gssze a kbzponti részeit. Kerékparral a
Duna mellett végighuiz6dé kerékparuton érhetd el. 1846, Julius 15-én itt {pontosabban a Pest-Vac szakaszon) nyflt
meg az elsd magyar vasttvonal. 1877-ben a vonalnak még csak Rékospalotan, Dunakeszin és Gddoén volt
allomasa. A varost fliggblegesen atszels Budapest-Szob-vastitvonalnak G6dén harom megallasi pontja van:
Als6god megalléhely, Géd vasitallomas és Felségod megailohely. Alségdd mh. szinte kdzvetlenil a 2-es 60t
mellett fekszik, a gédi dllomas a varos kbzpontjanak keleti szélén helyezkedik el, k&zuti megko6zelitését a 2-es
f6utbol kiagazé 21 313-as szama mellékit (Kdztarsasag ut / Rakéczi Ferenc utca) teszi lehetéve; FelsGgéd mh.
pedig a 21 107-es szamu mellékut vasati keresztezése mellett talalhato, A Volanbusznak négy helykdzi viszonylata
halad keresztiii a varoson (300, 301, 345, 371) és egy maganvalialkozasban iizemeld helyi jarat is kézlekedik (egy

Ikarus 405 tipusti autobusszal).

Telepiilés neve: Géd
Teljes népesség: 21 876 5 (2024. jan. 1. neépességi adatok KSH)
Tertlete: 34,44 km?
Régio: Koézép — Magyarorszag
Megye: Pest
Jarés: Dunakeszi
Jogélias: varos
Torténete

God Gsidék 6ta lakott helynek szamit. Szamos 6skori régészeti emlék maradt fent, tartak fel a teleplilés teriiletén.
Ujkékori, majd réz-és bronzkori emberek telepedtek le, szarmatak teleplilést alapitottak. A romai uralombol szamos
pénzérme keriilt eld, valamint rémai drtorony a Duna parton, a Csoérsz-arok Dunakeszi kbzelében és az thelepnél
feltart erddépitkezés, melyet |. Valentinianus csaszar rendelt el, és amely a limests| mélyen az ellenséges teriileten
beldil épiilt volna fel, igy attételesen haboru, egy kiraly és egy csaszar halalokozéja volt. A mai Fels6god teriiletén
taldlhato az avar kori foldvar, melyrél az utat és a Dunét lehetett védelmezni. It alakult ki a kor alapi templom és
afalu Gud, Géde néven. God Juditot még 1640-ben is emlitették. A vaci plspdkség birtoka volt ekkor a teleplilés.
A pusztité tatarjaras utan keriilt Géd a Gyula-Zsombor nemzetségbtél szarmazé Sebrethez, aki Fejér varmegye
ispanja volt. Ekkor, 1255-ben emlitették el6szdr oklevélben a telepiilést. Ez az évszam talathats a cimerben is.
Go6dot 1317-ben Karoly Robert Szécsi Dénesnek adomanyozta, A 15. szézadban a rémaij Ortorony alapjaira ismét

felépitettek egy 8rtornyot.

CONZUS Group Igazsagligyi Szakérns Kft.

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



ingatlon-ertehtbeosles
2131 God, kiillerOlet B27777
helyrafzi Stami hgailanok Tuogaiing ericionek becslosehoz

A Széd-rakosi patakon vizimalom éplilt. 1485-ben a vaci orszaggylilésre érkez6 Matyéas kirdly atvonult a falun.
mohécsi csata utan a terliletet folyton fosztogatasok sujtotték. Ezt bizonyitja az az adat, mely szerint 1684-ig 38
esetben duitak fel a vidéket a t6rék és a keresztény hadak egyarant. A lakossag elmenekiilt, a templom, a temet6
s a falu elpusztult. 1600 koriil a Madachoke lett God. 1700 kordl alakult ki God-puszta, a mai Nemeskéri-kiiria és
kdrnyéke. Az 1715-0s Osszeiras alapjan Vac pusztaja volt. 1718-ban Madach Laszi6 lett a birtokosa Széddel egyiitt.
Felépiilt a Madach-kastély, és fejlédott a birtok is. 1736-ban a Grassalkovich csaladi uradalom része lett, kiépiilt a
Goéd-pusztai kézpont, a Kincsem telep, palinkahaz és sorfézde. A falu Ujjaépiilése tébbnyire magyar lakosok
kezemunkajat dicserte. A Gal-napi marha és baromfivasarok visszaallitasa és a postakocsijérat inditasa is jelezte
a fejlddést. Mayerffy Jozsef bérelte ki a pusztat, és neki kdszonhetben beindult a juhtenyésztés, pincészet és
gazdasagi éplletek épuitek. Sirja a God-pusztai temetSben talalhatd. 1800 kérnyékén megjelentek a hajomalmok
a Dunan. 1805-ben elkésziilt Mayerffy Jozsef magyar feliratd harangja, ez van a cimerben is. 1830-ban a bérleti
viszony megsziint, és a Mayerffyak megvasaroltak Godot. Az U] tulajdonos Mayerffy Ferenc Xavérius serf6z6
mester, a Lovaregylet alapitoja, Széchenyi Istvan baratja lett. 1846-ban felavattak az orszég els6 vasitjat Pest és
Vac kdzott. A szabadsagharc ideje alatt a birtokot és a kariat feldultéak. A Sina csaléd tulajdonaba keriilt a terilet
1864-ig, majd egy belga bank parcellazta ki a telkeket. Tulajdonosok lettek Floch-Reichersberg, Schéffer Bédog,
Arany Laszlo, Nemeskéri-Kiss Mikios és dr. Széchy Kalman birtokosok. 1873-ban megjelent Felsdgddtelep,
birtokosa Szapary grof volt, kastélya a Madach utcaban épiilt. 1875-t61 1880-ig Kincsem, a csodalé volt a godi
istallo lakoja. TenyésziGje Blaskovich Erng volt, akinek a munkassaganak kdszonhetden kialakult egy versenylo-
tréningtelep. Kincsem minden id6k legeredményesebb versenylova. A ma is allé Kincsem istallé Géd egyik
legrégibb épiilete. God-pusztan iskola, postaligyndkség is miikodétt a kuria épliletében. Nemeskéri-Kiss Mikids
honvéd ezredes és Nemeskéri-Kiss Pal szeszgyarat, gazdasagi vasutat és svajci mintéra istallokat épittetett.
Kialakult Kis-God és a Viliatelep. 1900 kdrnyékén tégla- és cementlapgyar Gzemelt 100 munkassal, épiiletei egy
része ma is all, vendégldk, boltok taldlhatok benne a félton. Huzella Tivadar megvasarolta Arany LaszI6tdl a
birtokot. 1951181 az MTA tulajdona volt. 1902-ben feléplilt a mai mivel3dési haz, a Biciklista Nagyvendégld,
melyben késébb mozi izemelt. A Budapest-God kerékparverseny célallomasa a telepiilés. Ezidében Alsogédon
katolikus kapolna éplilt. 1908-ban megindult Fels6gddon a tanitas is. Fels6gdd gyorsan fejlédétt, postatigynokséget
épitettek, vastti megallo Iétesiilt, helyi Ujsag, masik iskola indult, kasziné nyilt, katolikus haranglabat allitottak a
késdbbi templom helyén. 1914-ben Fels6god kivalt Sz6dbdl és 6nalld telepiiléssé szervezték. Megépllt az els
gyogyszertar, az elsé mozi, és Uj temet6t nyitottak. Fels6gdd hamarosan nagykdzség lett, és 0 postahivatal épilt.
Alsdgdd is kdvette Fels6godot a fejlédésben. 1921-ben kiskdzséggé alakult, iskolat nyitottak az egykori téglagyar
egyik épliletében. Ek6zben Fels6godon felépiilt a katolikus templom a Bozdky téren, iparoskér is alakult. Létrejott
a Fecskefészek, a helyi cserkészmozgalom is beindult, és Alségddén is mozit nyitottak. Megindult Fels8gtddn a
villanyvilagitas, 6nkéntes tlizolté egyesulet alakult, felépllt a plébénia éplilete. Alségdddn postahivatal, allando
iskola, reformatus imahdz és evangélikus templom épiilt. Csend6rérsét is telepitettek a megndvekedett
lakossagszam miatt. Felépiit a felségbdi allami elemi iskola Mikle Karoly tervei alapjan. Megnyilt az Arpad mozi,
melyet 1948-ban allamositottak, majd gazdasagtalan miikdése miatt megsziintették. A reformatus templom és a
zsinagoga is felépiilt ezidében Fels6gddon. 1939-ben az anatémusok vilagkongresszusat a Huzella villaban
tartottak. ltka majorba betelepliliek a bocsaiak, a Schoffer-kastélyban 1944-ben m{ivészkongresszust szerveziek.
1950-ben melegvizforrast talaltak, erre éplilt ra a mai Termatl strand. Egészséghaz és népkdnyvtar épiilt. 1970-ben
Alsogod és Felségod God néven egyesilt. Megindult a Godi Kérkép, a Piarista Szakmunkasképz6 meginditotta a
tanitast. 1993-ban az alsdgddi katolikus templom leégett, de 1996-ra Ujjaépitették. 1999. augusztus 20-an Géd
vérosi rangot kapott. A 21. szazadban felépiilt a Samsung-gyar, befejez6d6tt a csatornazas.

(forras: https:/hu.wikipedia.org/wiki/God)
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Ko6zmi helyzet

G37/79

03712

03713
7/

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

Ingatian miivelési aga /
megnevezgése

Ingatian cime
Ingatlan teriilete
Terlilet alakja

Telek hatarai, keritettsége

Elhelyezkedés, kérnyezet

Megkézelithetdség, utviszonyok
jellemzése

Domborzati és lejtésviszonyok
jellemzése

Hasznositas jellemzése

Védetiség (régészeti, mliemléki,
természeti)

Kornyezeti szennyezettség

Epitmények

Jelenlegi hasznositasa

Koézmiivesitetiség

Ovezeti besorolas

Mivelést gatlo tereptérgyak jelenléte :

. szanté

: Géd 037/72 hrsz.
1 7728m?
: téglalap

: Az ingatlan nyitott, keritéssel nem hatéarolt.
1 A vizsgdlt ingatlan Gdd k6zépsd, Alségdd feldli szélén, a
belteriilet mentén, a telepiilés kilteriletén helyezkedik el.

Kozvetlen kérnyezetében jellemzden term6foldként hasznositott
ingatlanok, illetve lakéhazak talalhatok.

. Kiszabalyozott utkapcsolattal rendelkezik.

. Az ingatlan kézelitéen sik felszind.

. Az ingatian szénté miivelési dgénak megfeleléen hasznositott.

: természeti védettség nincs

. Killsé szemrevételezés alapjan, kérnyezetszennyezésre utalo jel
nem tapasztalhaté.

: Az ingatlan teriiletén épiilet/épitmény nem talalhato.

A miivelést szamottevben gatlo felszin flbtti tereptérgyak
nincsenek.

. Széntbéként hasznositott,

. Az ingatlan a kéziizemi halézatokra nem csatlakoztatott.
(Kézmlitérkép alapjan.)

: Ma-1

CONZUS Group Igazsagiigyi Szakért Kft.
1068 Budapest, Benczir u. 7. 2. em. 8.
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ingattan- ériékbecslés
2131 God. kilterulet 037/72
helyrajzi szamu ingatlanok forgalmi eriékének becsleséhiez

6.1. Szabalyozési helyzet

God Varos Szabalyozasi Terv részlet:

g

-

God Varos Onkormanyzata Képvisel6-testilletének 24/2016. (XIl. 8.) dnkormanyzati rendelete a helyi

épitési szabalyzatroél:

54. MEZOGAZDASAGI TERULETEK

115. § (1) A mezégazdasagi dvezetek telkei a novénytermesztési, allattenyésztesi tevékenységek
terilletei, ezért a mezbgazdasagi Ovezetekben elsésorban e mezégazdasagi tevékenysegekkel
kapcsolatos termékfeldolgozas és tarolas épitményei helyezhetdk el, azonban az dvezeti elSirdsokban
foglalt feltételek fennallasa esetén kivételesen lakéépiilet is épithetd. A mezdgazdasagi terileten a
kdzmiivek és a kozmiip6tlo |étesitmények épitményei korlatozas nélkil elhelyezhetbek. (2) Ha egy
beépithetd méretl telek rendelkezik erdd, gyep (rét, legeld) vagy nadas miivelési agu alrészletekkel
is, ezek a telekrészek csak akkor épitheték be, ha a telek mas kivett, vagy milvelésbél kivehet6 résszel
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helyroje szamt ngede nol forgaini Lackenek Ceuieseh..

nem rendelkezik. (3) Az dvezetek teriiletén épllet, épitmény csak szabadon alléan helyezheté el. Az
az ingatlan épithetd be, melynek szélessége legalabb 20 m, hossza legalabb 40 m. Az éplletek
elhelyezésénél legalabb 10 m mélységii elSkertet, minimum 5 méter széles oldalkertet és 20 m
mélységli hatsokertet kell biztositani. (4) A meglevd, épitési és hasznélatbavételi engedéllyel
rendelkezd épilet fenntarthatd, szintterilleti és épliletmagassagi ndvekedést nem eredményez6 médon
feldjithato, abban az esetben is, ha a fenti beépitési szabalyoknak nem felel meg. (5) * (6) Az Ma-1
dvezetbe sorolt teriiletek kivételével a mezbgazdasagi Gvezetek barmelyikébe es8, mezbgazdasagi
mivelési agban nyilvantartott teriilet igénybe veheté birtoktest 6sszteriiletébe torténd beszamitasnat,
fliggetieniil attél, hogy az 6vezetben birtokkézpont kialakitdsa engedélyezett, vagy sem. (7) A teriileten
beépitésre alkalmas telkenként, illetve birtokkdzpontonként maximum 2 lakds épithetd. (8) * 116. §
(1) Az Ma—1 Altalanos mez6gazdasagi (tavlatilag funkciét vaité, mezdgazdasagi épitmények
elhelyezését koriatozottan megengedd mezégazdalkodasi teriletek) dvezetben beépithetd legkisebb
foldrészlet és a létesithetd beépités f6 paramétereit a 11. tablazat elbirasai tartalmazzak: (2) A
beépitésnél alkalmazhato legkisebb zoldfeliileti ardny (a mezbgazdasagi teriiletek zdidfellleti aranya
a telek dsszteriiletének és miivelésbd! kivett terlletének kiilonbézete alapjan szamitott érték) mériéke
95%. (3) Az dvezetben csak a mezdgazdasagi termelés és a haszonallattartas épiiletei, épitményei
helyezheték el, a kiilén jogszabalyban meghatarozott, kiilteriileti lakott helyekre vonatkozé kdrnyezeti
hatarértékeket meg nem halad6 hatast tevékenység (haszondllattartas) folytathaté. (4) (5) Az
allattartashoz szikséges gazdasagi épitmények épitéséhez és az alkalmazott allattartasi technoldgia
miikodtetéséhez legaldbb a kéfnyezetvédelmi, a koz- és allategészségiigyi illetve a vizigyi hatdosag
hozzajarulasat be kell szerezni. (6) Az dvezetben birtokkdzpont nem létesithetd, telkei birtoktestbe

nem szamithatok be.

2.3. Merbgazdasigi teriiletek
a7 e A‘c__] P [ e ¥ | TG {'m"ﬁ"_'r Y -"'T"""T"'"—"iw ‘;!
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7. AZ ERTEKELES

7.1. A talajértéekelés modszere

Az értékbecslés az Eurdpai Kbzosség tagallamaiban miikédé hivatasos vagyonértékeldk altal alapitott
szervezet vagyonértékelési atmutatdjanak - EVS - mdédszertani elveire és gyakorlati szempontjaira

éplilve késziilt, az alabbi rendeletekben el&irtak figyelembevételével.

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

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

A piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelést mar megtdrtént, konkreét és jél ismert
ligyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval kell elvégezni. Az
6sszehasonlité vizsgalatok soran olyan ingatlanokat szabad figyelembe venni, amelyek féldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos vagy
kézel azonos a vizsgalt ingatlannal. Minimalisan harom tényadatot kell a szamitashoz felhasznaini.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
8sszehasonlitani, vagy a kiilénb6z6 értékformak és jogok kdzott korrekcios tényezbket kell alkaimazni.
Az elemzett 8sszehasonlité adatokbol keriil sor az 6sszehasonlité érték meghatarozasara. Ez az érték
fajlagos érték. Az ingatlan 6sszehasonlithaté piaci értékét a korrigalas utan kialakuld fajlagos érték és

az ingatlan mérete szorzataként kell megallapitani.

7.1.2. A hozamszamitason alapulé értékelési modszer

Az ingatlan értékét harom, kiilon-kiilon értékelt tényez6 egyittes 6sszege hatarozza meg az alabbiak

szerint:
Fé = Fté + Te + 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 talalhato felépitmény, pince (épiiletek, épitmények, fold alatti raktar) afa nélkili

forgalmi ertéke (Ft)

A terméfold értékelését a foldnyilvantartasban szereplé aranykorona érték figyelembevételével kell
elvégezni. Kivételt képez ez aldl a sz6l6- és gylmélcsiiitetvény, valamint a halasté altal foglalt

terméfold.
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A sz616- és gyiimblcsiiltetvényekkel boritott terméfold értékelése az lltetvény telepitését megel6z
mivelési ag besorolashoz tartozé aranykorona érték alapjan torténik. Ha az dltetvény korabban is
tltetvény volt, a kérnyék hasonlé adottsagu szanto terileteinek jellemz® aranykorona értekét kell
alapul venni. Halasté esetében a t6 altal foglait terlilet értékét a halasté kdzvetlen kérnyezetében 1évd

terméfoldek jellemz& aranykorona értéke alapjan keil megallapitani.

A term6fold forgalmi értékének meghatarozésara az alabbi képlet szolgal:
(P, +B)*p

F, =
2%

*(1+k)

ahol

Fté: a term&fold forgalmi értéke (Ft)

Pj: a term6f6id jaradék jellegii jbvedelme étkezési buza kg/AK egységben

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

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

p: az étkezési buzéanak az értékbecslést megeléz6 évben kialakult hazai tézsdei atlagara (Ft/kg)

i: t6késitési kamatlab

k: a foldteriilet szamitott értékét modositd ismérvek Gsszevont hatdsat kifejezé korrekcios tényezd

(szazaléklab)

A t6késitési kamatlab mértékét a jelzalog-hitelintézet hatarozza meg Meghatarozasakor figyelembe
kell venni a mezégazdasag értékelést megel6z& naptari évben szamitott atlagos jévedeimezdseégét,

valamint az egyes agazatok jellemz6 tékeigényét.

A terméfdld forgalmi (talaj)értékének (Fté) a fentiek szerint szamitott értékét az alabbi ismérvek
alapjan korrigalni kell (az egyes ismérvek forgalmi értékre gyakorolt egyedi hatésat szazaléklabbal kell
jellemezni, melyek eljelhelyesen dsszevont értéke megegyezik a "k" korrekcids tényezdvel):

Ertékmédosité tényezdk:

Korrekcids tényezdk Alsd Felsd
Forma, teriilet, méret - 10 +10
Fekvés, foldrajzi elhelyezkedés - 80 + 250
Megkdzelithetéség, utviszonyok -30 +25
Domborzati és lejtésviszonyok -30 0
Vizrendezés, melioracio -20 + 20
Ontdzés feltételei 0 + 30
Mivelést gatld tereptargyak -15 0
Szokasosnal nagyobb fagy-, jég-, és vadkarveszély -70 +5
Keritettség 0 + 15
Esztétikai benyomas -10 + 10
Kornyezeti allapot, szennyezés -10 +5
Infrastruktira, kozmiivek 0 + 20
Természeti védettség -15 0
Egyéb (piac, feldolgozasi visz.) -25 +25
Osszesen
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7.2. A talaj értékelési modszerek kivalasztidsa

A feladatnak megfelelden a piaci érték alapd forgalmi értékelés Osszehasonlité ingatlanpiaci adatok
felhasznalasaval és elemzésével tortént, mert a valds piaci forgalmi értéket leginkabb a piaci 8sszehasonlité adatok
elemzésén alapulé mddszerrel kapott ériék mutatja.

Osszehasonlitasra az ingatlanpiacon realizélt, - adas-vételi Ggyletekbdl szarmazé - adatokat hasznaltunk fel. Az
osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok koérét hasonld paraméterekkel — tvezeti besorolas, miivelesi ag -

rendelkezd — ingatlanok koziil valasztottuk ki.

Targyi ingatlan jellemz6 adottsagai miatt elsddiegesen terméféldként hasznosithatd.

A hozam szamitasi médszerrel a terméfold aranykorona értékébdl vezetjlik le a forgalmi értékét, figyelembe véve
az étkezési blza t6zsdei atlagarat. Azonban a t6zsdei atlagar alakulasa az utobbi években rendkiviil hektikus,
amely bizonytalanna teszi a szamitas megbizhatosagat. Tovabba napjainkban a terméféld adasvételi arak
alakulasat nem elssorban aranykorona értékiik befolyasolja, az arakat jellemzéen az ingatlanok elhelyezkedese
és spekulacios tényezdk alakitjak. igy a hozamszamitasos modszer eredménye bizonytalan és kevésse titkrdzi a
valés piaci viszonyokat. Ennek megfelelben az elemzéseket Osszevetve, az ingatlan forgalmi érték

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

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

megkdzelitési modszereket.
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8. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA
8.1. Talajérték meghatarozésa piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuié médszerrel

Szakérté az értékbecslést a talajérték meghatarozasanak altaldnosan elfogadott és eléirt modjan, a
piaci ®sszehasonlitason alapulé értékmeghatarozdssal végezte. Az értékelt ingatlant olyan
ingatlanokkal hasonlitotta &ssze, melyek az értékelés készitésének idépontjdban adasvétel targyat
képezték. Az értékbecslés soran figyelembe vette azokat a korrekciés tényezéket, melyek
befolyasoljak, vagy befolyasolhatjak az ingatlan forgaimi értekét.

Az Osszehasonlitds kdérébe bevont ingatlanok az onkormanyzati kifliggesztések sorabol keriltek
kivalasztasra. Az dnkormanyzati kifiiggesztések kbzott olyan ingatlanok szerepelnek, amelyekre vételi
ajanlatot tettek, igy a kifliggesztések adatai tényadatokként kezelhetSk.

Targyi ingatian kérnyezetében az alabbi, kézel maltban keletkezett, szanté miivelési 4gl ingatlanokra vonatkozo
adasvételek érhetdk el az dnkormanyzati kifliggesztések kbzil:

Terméféld kifiiggesztések:

S.sz. Telepilés Hrsz  Mivelésidg  yoao Tulajdont hanyad Vételar ”m;és Fajlagos érték
1. adat: Goéd 039/78 szanto 2 469 m? 171 1 500 000 Ft 2025. marcius 607,5 Fi/m?
2. adat:  Goéd 039/23 szanté 2591 v 171 1500 000 Ft 2025. marcius 578,98 Ftim?
3. adat: God 068/42 szanté 2 059 m? 171 6000 000 Ft 2024, marcius 2 914,0 Ft/m?
4. adat: God 039/101 szanté 2592 v 171 2 500 000 Ft 2023. julius 964,5 Ft/m?
5. adat:  God 073/35 szanto 7345 m* 171 38 000 Q00 Ft 2023. jonius 5 173,6 Ft/m?
6. adat: G&d 099/24 szanté 30 705 n? 1/ 1 9 000 000 Ft 2023. majus 293,1 F/m?
7. adat: God 0104/77 szanié 5168 m? 171 1200 000 Ft 2023. januar 232,2 Ft/m?
8. adat: Dunakeszi 0151/13 szanto 9179 m? 141 2 000 000 Ft 2025. januar 217,9 Ft/m?
9. adat: Dunakeszi 014677 szanté 1670 m? 2232 / 10020 500 000 Ft  2024. november 1 344,1 Fttm?
10. adat: Dunakeszi 02/18 szanto 3 539 m? 21/ 6 14 700 000 Ft 2024. szeptember 12 461,1 Ft/n?
11, adat: Dunakeszi 0146/31 szanto 1926 m? 854 / 3852 2500 000 Ft  2024. augusztus 5 854,8 Ft/m?
12. adat: Dunakeszi 08217 szanto 3451 m? 171 9 000 000 Ft 2024. jdlius 2 607,9 Ft'm?
13. adat: Dunakeszi 0146/52 szantd 1956 m? 819 / 1956 3200 000 Ft 2024. julius 3 907,2 F/m?
14, adat: Dunakeszi 0146/32 szantd 2251 m? 1992 / 13506 2 500 000 Ft 2024. julius 7 530,1 Ft/m?
15, adat: Dunakeszi 07/215 szantd 1472 m? 17 1 2 850 000 Ft 2024. aprilis 1 936,1 Ftm?
16. adat: Dunakeszi 040/64 szanto 9 307 m* 17 1 12 000 000 Ft 2024. aprilis 1 289,4 Ft/m?
17. adat: Dunakeszi 02/16 széntod 3 540 m? 11 3 10 000 000 Ft 2024. marcius 8 474,6 Ft/m?
18. adat: Dunakeszi (146/48 szanto 1 909 m? 857 [/ 1909 4 000 000 Ft 2024. marcius 1 166,9 Rt/n?
19. adat: Dunakeszi 0146/47 szanto 1983 m? 1096 / 3966 1100 000 Ft 2024. februar 2 007,3 Ft/m?
20. adat: Dunakeszi 0146/45 szanto 1 466 v 557 / 1466 1 100 000 Ft 2024. februar 1 974,9 Ft/m?
21. adat: Dunakeszi 034/77 szanté 3 557 m? 17 1 7 470 000 Ft 2024. januar 2 100,1 Ft/m?

Az dnkormanyzati kifiiggesztéseket tartalmazo adatsor olyan ingatlanok adésvételi arait tartalmazza,
amelyek targyi ingatlan kérnyezetében helyezkednek el. Az 6sszehasonlité elemzés kérébe a vastagon
szedett adatok keriiltek félhasznalasra, melyek mind szamottevd értéket képvisels telepitmény és
felépitmény nélkiili, kilterlleti elhelyezkedésii, jellemzéen szanté miivelesi agban nyilvantartott,
melyek alapvetd, forgalmi értéket befolyasold tulajdonsagaik hasoniéak.

Az dsszehasonlitas kérében fel nem hasznalt ingatlanok vagy felépitménnyel, illetve telepitménnyel
(fadllomany) rendelkezd ingatlanok, melyek a szakma altatanos szabalyai szerint az dsszehasonlito
elemzés kérében nem fdlhasznalhatok, vagy fajlagos alaparuk - tekintettel mivelési agukra,
hasznosithatésagukra- a kérnyezetben atlagosan kialakulthoz képest lényegesyen alacsonyabb, vagy
magasabb. A szakma altalanosan alkalmazandé szabalyai értelmében az atlagoshoz viszonyitott
kiugréan magas, illetve alacsony értekadatok (konjunkturalis értékek) nem hasznalhatok fel a forgalmi
érték meghatarozasa soran.

Az elemzés kdrébe bevont ingatlanok fajlagos alapara kijeloli azt az értéktartomanyt, amelyen belil a
targyi ingatlanhoz hasonlé tulajdonséagokkal biréd ingatianok fajlagos forgaimi értékei mozognak.

Az alkalmazott piaci ésszehasonlité elemzés soran a kialakitott korrekcidk mértékét, az elemzés
koérébe bevont ingatlanok és a vizsgalt ingatlanok kdzti kiilonbségek eredményezik, melynek mériekeét

szakertd allapitja meg.

CONZUS Group Igazsagligyi Szakérd Kit.

1068 Budapest, Benczur u. 7. 2. em. 8.
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Ingatian-ériékbecsles
2131 God. kiherilel 037/72
helyrajzi szamu ingatlanok foigalmi ériékének becsléséhez

Osszehasonlitdsban szerepld adatok révid leirasa:

1. adat: God mfezﬁgazdaségi 8vezetbe sorolt (Ma-3), téglalap alaki, 9,71 Ak/ha - os, foldutrél megkézelithets, belteriilet kézelében
068/42 hrsz. elhelyezkeds, értéket képvisels telepitmény néikili, kilterileti, szantd, 1/1 tulajdoni hanyadu, kdzmicsatiakozas
nincs, természeti védettség nincs, mivelést gatio tereptérgy nincs, belvizzel nem veszélyeztetett teriilel, jelentGs
(12%-0s) lejtd nélkiili

Ortofoto

(ekozmu.hu}

Szab. terv
részlet:

2. adat: Dunakeszi'ﬁﬂezégazdaségi ovezetbe sorolt (Mk), téglalap alaku, 13,89 Ak/ha - os, kiépitett Utkapcsolattal nem rendelkezik,
0146/7 hrsz. belteriilet kbzelében elhelyezkedd, szamottevé értéket képviseld telepltmény nélkili, kilterdleti, szanto, osztatlan
ko6zbs tulajdond, kbzmicsatlakozés nincs, természeti védettség nincs, mivelést szamottev8en gatld tereptérgy nincs,
fakadovizveszélyes terillet, jelentés (12%-0s) lejté nélkili

A
Lhdm
Szab. terv Ortofoto
résziet: = (ekozmu.hu)
Laan LN
[T .
O e
s
im i | oo
3. adat: Dunakeszi Mezdgazdasagi Gvezetbe sorolt (M8), téglalap elaki, 26,11 Ak/ha - os, féldutrol megkdzelithetd, befterliket kdzelében
082/17 hrsz. elhelyezkedd, értéket képvisels telepitmény nélkiil, kiiterileti, szénté, 1/1 tulajdoni hényadu, kdzmlcsatiakozds

nincs, természeti védettség nincs, milvelést szémotlevéen gatié tereptargy nincs, belvizzel nem veszélyeztetett
teriilet, jelentds (12%-os} leftd nélkiili

Szab. terv ; Ortofotd
részlet: , (ekozmu.hu}

4. adat: Dunakeszi Wezégazdaségi Svezetbe sorolt (Mko), téglalap alaky, 13,93 Ak/ha - os, foldatrol megkozelithetd, belterillet kézelében
07/215 hrsz. elhelyezkedd, szémottevd értéket képvisels telepitmény nélkili, kditerileti, szénté, 1/1 tulsjdoni hényadd,
kozmilcsatlakozas nincs, természeti védettség nincs, mivelést szamottevéen gatld tereptargy nincs, belvizzel nem
veszélyeztetett teriilet, jelentés (12%-os) lejtd néikili

1

Ortofoté
(ekozmu.hu)

Szab. terv
részlet:

CONZUS Group lgazsagligyi Szakéri6 Kit,

1068 Budapest, Benczir u. 7. 2. em. 8.
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ingatlan-ertékbecslés
2131 God, kiilterilet 037/72
helyrajzi szém ingatianok forgalnii érékének becsléséhez

5. adat: Dunakeszimezo’gazdaségi bvezetbe sorolt (Ma), téglalap alaku, 9,7 Ak/ha - os, foldutrol megkézelitheto, belteriilet kizelében

040/64 hrsz. elhelyezkedd, értéket képvisel6 telepitmény nélkilfi, kilteriilleti, széntd, 1/1 tulajdoni héanyadi, kbzmiicsatiakozas
nincs, természeli védettség nincs, mivelést szadmottevéen gatio tereptargy nincs, belvizzel nem veszélyeztetett
terdlet, jelentSs (12%-os) lejté nélkili

Szab. terv Ortofoté
részlet: - . fekozmu.hu)

6. adat: Dunakeszi Wezégazdasa’gi ovezetbe sorolft (Ma), keskeny hosszikas alaki, 13,3 Ak/ha - os, folditrél megkodzelithetd,
034/77 hrsz. belteriilettdl tavol elhelyezkeds, értéket képviselS telepitmény nélkili, kalterileti, szanto, 1/1 tulajdoni héanyadu,
kézmiicsatlakozas nincs, természeti védettség nincs, mivelést gatio tereptargy nincs, belvizzel nem veszélyeztetett
teriilet, jelentSs (12%-o0s) lejté nélkiii

Szab. terv - Ortofoto
részlet: (ekozmu.hu)

CONZUS Group Igazsaglgyi Szakérts Kit.
1068 Budapest, Benczliru. 7. 2. em. 8.
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Ingatiz n-cékbecalés
2o W6 kuleret U772
hedyraiz szama ingadanck foigativi nek éick heos

Piaci 6sszehasonlité elemzés:

Az 6sszehasonlito tablazatban részletesen kdvethetd az elemz8 munka folyamata. Az 6ssze-hasonlité
ingatlanok adas-vételi draibdl kdvetkezd fajlagos arakat az elsddleges adottsagok (jogi helyzet,
idotényez§ stb.) szerint azonos értékelési alapra hoztuk. A vizsgatt ingatlan értékét befolyasolé pozitiv
és negativ értékképz6 tényezék a tablazat szerinti jellemzékkel keriiltek figyelembevételre. A pozitiv
és negativ értékképz6 tényezbket figyelembe véve végeztilk el a viszonyitott ingatlanock korrigalt
értékének szamitdsat, majd a kapott korrigalt értékek atlagat szamitva kaptuk az ingatlan becsilt

fajlagos egységarat.

Osszehasonditisndl alkalmazott adatok
Ertekolt Ingatien Fr e
1 o 3 4 5 8
]
o] God God D i D i D i D i D
hrsz.: 037/72 hrsz.: 088/42 hisz.: 0146/7 hrsz.: 08217 hrsz.: 07/215 hrsz.: 040/64 hrsz.: 034/77
Ingatian teriifete: 77287 2059 m? 1670 m* 3451 m 1472 m* 9307 m* 3557 m
Ertékesilési &r: 6 000 000 Ft 500 000 Ft 9 000 000 Ft 2 850000 A 12 000 000 Ft 7470 000 Rt
i 5 /1 tulajdoni
Tulajdon} hényad: hényads 71 2232/10020 71 11 11 171
2024. 2024, 2024. 2024, 2024, 2024.
Etadés! ér {ideja):
0% 0% 0% 0% 0% 0%
Fajlagos egységér 2 914 Fm? 1344 Fim* 2 608 Ft/m? 1 836 Fim?® 1289 Ft'm* 2100 FtYm?
Er korrekciés
ingatian- hasonf6 hasonlé hasonld hasanl6 hasontd hasonié
ingatian teriiet nyiivéntartés
szerint 0% 0% 0% 0% 0% 0%
hasonlé hasonlé hasonio hasonid hasonld hasonlé
Ak téglalap
0% 0% % 0% 0% 0%
Faidrajzi hasonlé hasoni6 hasonlo hasonio hasonlt hasonld
elhelyezkedé: i
frazkedes 0% 0% 0% 0% 0% 0%
bellerilet mentén
T )
eihelyezkedés i s anositas 15% 15% 15% 15% 15% 20%
engedsiyezetl)
hasonl6 hasoni6 hasonio hasonié hasoni¢ hasonld
Maveks! &g 528nt6
0% 0% 0% 0% 0% 0%
rosszabb rosszabb Jobb
Ak érték (AR/ha) 19,16
5% 5% -10% 5% 5% 5%
Qeviszony il
5% 10% 5% 5% 8% 5%
movelést hasonié hasonto hasonl6 hasoni6 hasonld hasontt
Mavelést gétio | szémottevéen
iSrenlamy IEERRs e sild tereptémy o% 0% 0% 0% 0% o%
nincs
hasonlé hasonlé hasonlt hasonto hasonlé hasonié
Ovezeti besorolas Ma-1
0% 2% 0% 0% 0% 0%
4 — hasonlé rosszabl hasonib hasonid hasonld hasonlé
1/1 tulsjdoni
Jogi helyzel hanyadi
oA 0% 10% 0% % 0% 0%
hasonié hasonié hasonio hasonic hasonid hasonlt
y nincs
0% 0% 0% 0% 0% 0%
|belvizzel nem hasonid rosszabb hasonid hasonid hasanid hasonis
Vigjdras vaszélyeztelell
lerilet 0% 5% 0% 0% 0% 0%
i hasonld hasonié hasonfé hasonlo hasonlé hasonié
Védaliség zﬁf;&s “nincs
2 0% 0% 0% 0% 0% 0%
- ! hasonls hasonid hasonlé hasonlé hasonio hasonlé
Domborzali viszonyok J':I:; tnéés”({;:%os)
4 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Korrlghlt egységér: 3 643 FUm* 1949 Ft/m* 2 869 Ftim® 2 420 FVm?* 1812 Ptim* 2 730 F/m*
Koerigft fajlagos dtiagar: 2 837 FUm?

Mivel a vizsgalt ingatlan az Gsszehasonlitasban szerepeltetetieknél lényegesen kedvezbbb elhelyezkedési, az
dsszesitett korrekciok mértéke, a megfeleld dsszehasonlitds érdekében egyes esetben meghaladja a szakma altal
a gyakorlatban altalaban alkalmazott 30%-0s mértéket.

CONZUS Group Igazsagligyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczur u. 7. 2. em. 8.
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Ingatlen-eridhnea:
2131 Gad klitelle G772
helyrajzs szamiu ingatlenoh forgah sl ndkdnek buctizsanez

A szamitasok sorén az ingatlanok piacifforgalmi értékét elsédlegesen befolyasold relevans tényezdket vettiik figyelembe:

Az adatok vizsgalatabdl kitlinik, hogy a fajlagos arak alakulasara az idé mulasa nem volt hatassal, igy az id6muléas miait
korrekcid alkalmazasa nem indokoit.

A kisebb méretl terméféidek nehezebben miivelhetsk, igy kedvezétlenebbek, mint a nagyobb terlletli termdéfoldek.
Ennek megfeleiéen a nagyobb méretli terméfoldek fajlagos értéke magasabb a kisebbnél. (A vizsgaltnal Iényegesen
kisebb méret miatt pozitiv, a nagyobb méret miatt negativ eljelll korrekcid alkalmazando.)

Targyi ingatlan és az 6sszehasonlito ingatlanok alakja koz6tt a miivelés szempontjabél szémottevd eltérés nem
mutatkozik, ezérnt korrekcio nem kerlilt alkalmazasra.

Az dsszehasonlitd elemzésbe szanté mivelési agl ingatlanok kerlltek bevonasra, igy a mivelési ag tekintetében
korrekci6t nem alkalmaztunk.

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

Az dsszehasonlitisban szerepeltetett ingatlanok a vizsgdlthoz hasonld féldrajzi elhelyezkedésiiek, ezért korrekciod
alkalmazasa nem indokolt.

A beltertlethez/f6titvonalhoz kbzelebb elhelyezked? ingatlanok kedvezdbbek a tavolabb estknél. A targyinal kedvezébb
elhelyezkedés miatt negativ, a kedvezotienebb ethelyezkedés miatt pozitiv el6jell korrekcio alkalmazando.

A targyihoz hasonlé megkozelithetdseg miatt korrekcido nem, a kedvez6bb megkdzelithetdség esetén negativ, mig a
kedvez&tienebb esetében pozitiv elbjelli korrekcio kerill alkalmazasra.

Az osztatian kozds tulajdon kedvezétienebb mintaz 1/1, igy a jogi helyzet miatt korrekcié keriilt alkalmazasra.

Az dsszehasonlitasban szerepeltetett ingatlanok targyihoz hasonléan beépitésre nem széant Svezeti besoroldsuak. Az
Ovezeti besorolas miatt korrekcié alkalmazasa nem indokolt.

A vizsgalthoz hasonldan egyik dsszehasonlité ingatlan sem rendelkezik kézmiicsatiakozassal, ezért korrekcié nem
alkalmazando.

Targyi ingatlan teriiletén az &sszehasonlitokhoz hasonléan mivelést szamottevéen gatld tereptargyak nincsenek, igy
korrekciok nem keriltek alkalmazasra.

Targyihoz hasonléan természeti védetiség az tsszehasonlité ingatlanokat sem terheli, ezért a védettség tekintetében
korrekcié nem alkalmazandé.

A kedvez6tien vizjarast ingatlanok esetében, a kedvezdbbekhez viszonyitottan korrekeié alkalmazasa indokolt.

Targyi ingatlan az Osszehasonlittkhoz hasonléan koézelitben sik, egyenletes felszin(. Korrekciok nem kerliltek
altkalmazésra.

Az ingatlan talajértéke:

- £ Fajlagos  "M&"
Helyszin Hrsz. Megnevezés Terilet SRlasar s Nesorss Erték
God 037/72 szanto 7728 nm? 2 537 A/m* 1,0 19 605 936 Ft
Osszesen: 7728 m? 19 605 936 Ft

CONZUS Group lgazsagligyi Szakérd Kift.
1068 Budapest, Benczir u. 7. 2. em. 8.
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Ingeait-n ¢ricknevgiee
PARYETTe R IR ATV RSP

FeIVrGicl Sedning ingetia ok Jowgaiini eriehéheh beostéselics

8.2. A talajérték meghatarozasa hozam alapui szamitassal

(P, +B)*p
Fe=—t——*(1+K)

ahal

Fté: a term1dld forgalmi énéke (Ft)

Pj: a termé&fbld jaradék jellegi jovedelme étkezési biza kg/AK egységben

Pj aktudlis értékét az ingatlan sajat AK éntékének és a kiszzétett énéknek a szorzata adja 23,3 kg/Ak (étkezési biza kg)

B: az ingatian kbzvetlen kdmyezetében jellemzdnek tekinthetd, étkezési buza 40 kg/AK haszonbérleti dij és az érnékelt ingatlan sajat aranykorona érékének szorzatabol
szamitott foldhozadék (étkezési biza kg) (Mivel a kémyezetben nem jellemzé a haszonbéreti dij kg/Ak alapl elszamolasa, becsiilt értek.)

p: az étkezési buizanak az értékbecslést megeldz6 évben kialakult hazai t6zsdei atlagsra: Mivel az elmalt években a biza tézsdei atlagéare rendkivisl hektikusan alakult, 2
szakmai konszenzusnak megfelelden az étkezési biza értékbecslést megeldz6 harom évben Kialakult atlagos felvasanasi éraval szamolunk. 95,77 Ft/kg. (Ksh adatsor
alapjany

i: tékésitési kamatlab: 3%

(A foldmivelésiigyi miniszter kézieménye a termbTidek jaradék jellegli jsvedeimének meghatérozésahoz az 54/1997. (VIII.1.) rendelet alapjan)

Helyszin Hrsz. Miivelési 4g Teriilet (ha) AK értéma ‘ﬂ%‘m (1+k) Fts (Ft)
Géd 03772 037/72 07728 19,16 193628772 1,60 2394 181
Osszesen, kerekftve: 2390 000

'k’ korrekciés tényez6 meghatirozédsa:

- Gad
Komekcids tényezbk Alsd Felsd hrsz: 037/72

Fonma, terilet, méret -10 10 0

Fekvés, foldrajzi elhelyezkedés -80 250 50

Megkdzelithetdség, Utviszonyok -30 25 10
Domborzati és lejtésviszonyok -30 0 4]
Vizrendezés, melioracié -20 20 4]
Ontdzés feltetelel 0 30 ¢}
Mdvelést gatl6 tereptargyak -15 0 Q
Szcokasosnal nagyobb fagy-, jég-, és 70 5 0

vadkarveszély

Keritettség 0 15 0
Esztétikai benyomas -10 10 0
Koémyezeti aliapot, szennyezés -10 5 0
Infrastruktira, kdzmivek [} 20 0
Természeli védettség -18 0 0
Egyéb (piaci. feldolgozési visz.) -25 25 0
Osszesen: 60

A vizsgalt ingatlan talajértékének meghatarozasa (érték egyeztetés)

A hozam szamitasi médszerrel a termdféld aranykorona éntékébdl vezetjlik le a forgalmi értékét, figyelembe véve az étkezeési
baza tézsdei atlagarat. Azonban a t6zsdei atlagar alakuldsa az utobbi években rendkiviil hektikus, amely bizonytalanna teszi
a szamitas megbizhatésagat. Tovabba napjainkban a terméfold adasvételi arak alakulasat nem elsésorban aranykorona
éntékiik befolyasoljia, az arakat jellemzéen az ingatlanok elhelyezkedése és spekulacios tényezdk alakitjak. igy a
hozamszamitasos modszer eredménye bizonytalan és kevéssé tiikrozi a valds placi viszonyokat. Ennek megfelelden az
elemzéseket dsszevetve, az ingatlan forgalmi érték meghatarozasanal a piaci Gsszehasonlité médszermel kapott eredményt
100%-ban vessziik figyelembe.

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

Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité megkézelités szerint 19 605 936 Ft
A piaci megkozelités sllyozasa 100%

Az ingatlan értéke a hozamalapt megkézelités szerint 2 390 000 Ft
A hozam alapu megkézelités silyozasa 0%

Az ingatlan egyeztetett értéke 19 605 936 Ft
Forgalmi érték kerekitve 19 600 000 Ft

CONZUS Group Igazsagiigyi Szakértd Kit.
1068 Budapest, Benczlr u. 7. 2. em. 8.
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Ingatlay-erickbecsigs
SHE A, Bifter et 03747 7
Letyrajzi sedtellingalonok forgalmi énékénel. Lecviciéiico:

9. OSSZEFOGLALAS

A megbizas targyat képez$ ingatianokra vonatkozé alapelvek és korlatozo feltételek mellett, a

helyszini bejaras és a szamitadsok alapjan megallapitasra kerQl, hogy

G6d 037/72 helyrajzi szami ingatlan osszesitett forgalmi értéke:

19 600 000 Ft

azaz tizenkilencmillié-hatszazezer forint

Az ingatlan értékesitése esetén, a vételdr szamviteli elszamolasanal az itt megallapitott forgaimi (piaci) értéket

altalanos forgalmi adét tartalmazo, bruttd értéknek kell tekinteni.

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

CONZUS Group Igazsagligyi Szakértd Kft.

1068 Budapest, Bencziru. 7. 2. em. 8.
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Ingatian-ériékbecslés

2131 God, kiterOle1 037/72
helyrajzi sz&mt ingatianok forgalmi értékénel becsléschez

MELLEKLETEK

Térképek

Az ingatlanrél készitett fotdk
Tulajdoni lap

TERKEPEK

Véchartydn
Vécratét
W L
@ TYiKospOLS
N .
1Z8E6 Orbottya
Szentendre »
Poslas slrand Q
Csomdd LGETEK N
PANNONWTELEP Veresegy
Ma;zilé
Veresegyhazi s / \
Medveotthon . i
forras: maps.google.com

2025-03God 0377726-02-28

forras: mepar.hu

CONZUS Group Igazsagigyi Szakért Kft.
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Ingatlan-értékbecslés
2131 God, kitteritet 03772
helyrajzi szamu ingatlanuk forgalmi értéhének becsléséhez

FENYKEPFELVETELEK

helyszini fényképfelvétel

helyszini fényképfelvétel helyszini fényképfelvétel

CONZUS Group Igazségligyi Szakérnd Kit.
1068 Budapest, Bencziru. 7. 2. em. 8.
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Elektromkusan aldirta:
Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

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

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/10467/2025

2025.03.25
GOD Szektor : 61
Kiilteriilet 037/72 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztaly adatok
movelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fi11. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
5zanto 7728 14.81
4 3337 8.71
6 4391 6.10

2. bejegyz® hatédrozat: 41191/2006.09.13
Végleges mas célu hasznositas és belterilletbe csatolds lakdpark létesitése céljébol

engedélyezve a 10.316/2006. szami hatarozattal.

ILRESZ

22. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 31025/2/2014/2013.10.16
jogcim: oroklés
utalas: II /15-18, II /21.
jogadlléds: tulajdonos

név : Murinai-Angelusz Roné Barbara
sz.név: 7

szil.

a.név :

cim

HLRESZ

9. bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 31025/2/2014/2013.10.16
eredeti hatdrozat: 41597/2004.11.18
Jelzalogjog 240 494 011 FT,azaz kétszaznegyvenmillié-négyszazkilencvennégyezer-tizenegy FT
k6lcsén és jarulékal erejéig.
(egyetemlegesen terheli: a g&d 037/1., 037/70., 037/71., 037/73 és a 037/74 helyrajzi szamu

ingatlanckat) .
utalds: II /22.
jogosult:
név: ATID KFT. torzsszam: 12534474
cim : 1052 BUDAPEST Vaci utca 12. 1/4.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenn&lld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kbzigazgatasi hatdsagi eljards céljabol kertilt kiadasra. Masra nem hasznalhatd.

TULAJDONI LAP VEGE




