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ingallan-érickbecsiés
2131 Go6d, kilteritet 037/73
helyrajzi szamu ingatflanok forgalmi értékének becslésehez

SZAKERTOI JELENTES

ERTEK - TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Ingatlan ingatlan nyilvéntanés szerinti megnevezése:
Teleplilés (véros, kerilet):

Hrsz.:
Forgalomképesség:
Erékelt éndekeliség:

Ingatian lenilete dsszesen:

Jelentegi funkeid:

szanté

God

037/73

Az ingatlan forgalomképes.
1/1 tulajdoni hanyad éntékelt

10316 m*
10 316 n?

~1.0 ha
~1,0 ha

ingatian:
értékelt:

Szantéként hasznositott.

ERTEKELES

Enékelss célia:

Ertékekés alkalmazott modszere:

Helyszini szemie idSpontja:

Entékelés forduinapja:

Szakvélemény készitésének idbpontja:
Ertékelés érvényessége:

Megbizo:

Megbizott:

Foldvasanashoz sziikséges piaci / forgalmi énék
meghatarozasa.

Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén, hozam szamitason
alapuld és korériékfaktoros értékelés

2025.04.14

2025.04.14

2025.04.15

180 nap

God Varos Onkorményzata

Conzus Group lgazsagligyi Szaként6 Kft.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK

Ingatian éfa nelkili forgalmi éréke:

Alapelvek:
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Ingatlan-éitékbeavsles
2181 God, kulerOlet 037773
helyrajzi szanit ingetlonck inyanii énérének bacsicuinoz

1. ERTEKELES
God Varos Onkormanyzata (2131 Géd, Pesti ut 81.) mint Megrendel6, ingatianforgalmi szakértének kerte fel
CONZUS Group lgazségiigyi Szakéntd Kft.-t, mint vagyonértékelési jelentés készitésére jogosult valtalkozast.

A megbizas alapjan, az ingatlan értékesitését megel6z6en a dontéshozatal el6készitése céliabol a 2131 God,
killteriilet 037/73 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada szerinti forgalmi értékének meghatarozasa valt

szilkségesse.

2. VAGYONERTEKELES MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgalésra kertiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allé, a meltékietben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen alkalmazasra
keriiltek az Eurépai Unié tagallamaiban miikédé hivatasos vagyonértékelSk altal alapitott szervezet, a TEGOVA
vagyonértékelési Utmutatéjanak médszertani elvei (EVS) és a tobbszorosen modositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM
rendelet és az 54/1997.(Vill.1.) FM rendelet eléirasaiban foglaltak.

A helyszini szemle soran az ingatlant és annak kérnyezetét bejartuk. Az ingatlan adatait a megbizé altal atadott
tulajdoni lapbol ismertik meg. A helyszinen megvizsgaltuk az ingatlan adottsagait, kornyezetét, és mas
értékbefolyasold tényezéket. Az ingatlanrol, annak kdrnyezetérdl fényképfelvételeket keészitettiink, melyeket a
mellékletekben csatolunk. Az értékelés elvégzésekor, a fentieken tlimenden megvizsgaltuk a hasonlo tipusi és

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

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK
Az értékelsi jelentésben ismertetett adottsagokkal rendelkez6 ingatlan értékeléséhez a kovetkezbket

szilkséges figyelembe venni:

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

- a jelentésben jellemzett allapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és
Megrendeld szobeli tajékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de érzékszervi
vizsgélattal nem észlelhett értékbefolyasold tényezékért (pl.: talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre
artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felelésséget;

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

- jelen ingatlanforgalmi jelentést elfogulatianul, killsé kériiményektsl nem befolysoltatva készitettilk,
dijazasunk nincs Osszefiiggésben az ingatian megallapitott értékével.

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és kotelezettseégeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak iddpontjdban az ingatlan hasznalataval
kozvetleniil Gsszefliggh tartozas (kdzlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az éatadott iratok tanulmanyozasan tilmenden jogi természetll vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozasardl az
Ujraosztast megel6z6 tulajdoni lapon bejegyzetteken, illetve a zaradékolt valtozasi vazrajzon és
terliletkimutatason régzitetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felelésséget nem vallalunk;

- ajelentés fordulénapja: 2025. aprilis 14.

- jelen jelentés 3 példanyban kesziilt (2 példany Megrendeld, 1 példany elekironikus jelentés)

CONZUS Group Igazsagiigyi Szakénd Kft.

1068 Budapest, Benczir u. 7. 2. em. 8.
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Ingetlan-ériekhoestsy
2131 Goud, kilterilor G37/73
helyrefzi szamo ingatlenck torgalmi énékénet pevsiéschez

jelen értékeldi jelentés szellemi terméknek mindsiil

elézetes frasbeli hozzajarulasunk nélkiil a jelentés semmilyen része nem hozhatd nyilvanossagra (klilonos
tekintettel a forgalmi értékre, az értékeldk személyére, valamint az értékeld cégre vonatkozdoan), az sem
egészében, sem részleteiben mas altal nem alkalmazhaté. A jelentés méas céll felhasznalasahoz a

készit cég irdsos hozzdjarulésa sziikséges.

ezen értékeléssel kapcsolatban felmeriilt jogvitdkban és/vagy szakmai vitdkban valé kdzremiikédés,
tovabba értékelésiinknek méas szakeértok altal térténd opponalasanak értékelése, vellik vald egyeztetése,
barmilyen egyeztetésen vagy birésagon torténd megjelenés nem képezi feladatunkat, kivéve, ha a

Megbizoval ebben elézetesen irasban megallapodtunk.

nem vallalunk feleldsséget olyan, a késdbbiekben, az ingatlanhasznositas, telekalakitdas megvaldsulasa
soran az ingatlan kérnyezetében, vagy az ingatlan piacon esetlegesen bekévetkezé valtozasokért,

amelyek befolyasolhatjak az itt megadott ériékeket.

jelen jelentés nem igazsagiigyi, nem tartozik az igazsagligyi szakértékrol sz6l6 2016. évi XXIX. torvény

hatalya ala

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

LAz a becsiilt 5sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatian gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutaté vevs
és egy hajlandésagot mutatd eladé kézdtt megfelels marketingtevékenységet kévetd fluggetlen tranzakcié
keretében, ahol a felek tajékozottan, kériiltekintéen és kényszer nélkiil jartak ef.”

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

az eladd és a vevl atlagos mértékben motivalt

mindkét fél jol informalt, vagy megfelelé tanacsadokkal rendelkezik, és mindketten tigy cselekszenek,

ahogyan azt sajat érdekikben a legjobbnak tartjak

az eladas elétt az adott tulajdont ésszeriien elvarhatd ideig a szabadpiacon eladasra felkinaltak
a fizetés készpénzben, vagy azzal Gsszehasonlithatd pénziigyi konstrukcidban toriénik

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

eladassal Hsszefliggs specialis, vagy kiilénleges pénziigyi konstrukciok, vagy barmely, az adasvétellel kapcsolatos
fél altal megadott koncessziok.

CONZUS Group lgazségiigyi Szakértd Kit.

1068 Budapest, Benczir u. 7. 2. em. 8.
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Ingatlan-értékbecslés
2131 God, kilfterilet 037/73
helyrajzi szémi ingatlanok forgalmi ertékének becsléséhez

4. INGATLAN-TERULETKIMUTATAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA
A résziinkre atadott 2025.03.25. keltezési, e-hiteles tulajdoni lap szemle masolatabdl ismerhettiilk meg
az értékelés targyat képezd ingatlan adatait: cim, helyrajzi szam, alapterilet, jogi helyzet. Az

alabbiakban ismertetjik az ingatlan féldhivatalnal nyilvantartott adatait:

AZ ERTEKELT INGATLAN ADATAI

Targyi ingatian helyrajzi szama, miivelési aga, Ak értéke, terlilete:

helyrajzi szama . God 037/73
miivelési aga, terilete : szantd 19,65 Ak 10 316 m?
Osszesen: 10 316 m?
19,05 Ak/ha

Jogi helyzet:
Az ingatlan forgalomképes.

Térkép (E-KOZMO):

6956/7

\ 6951,
1)

NTiF 4
037/73

037471

03716

r

a37/79
037170

CONZUS Group Igazsagiigyi Szakérté Kft.

1068 Budapest, Benczur u. 7. 2. em. 8.
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Ingaticn-cridkeosié:
2131 GoG Fulterdien UST S
helylazi sednt noatdancl wagalm enokenok Leciidsshez

5. INGATLAN ISMERTETESE

5.1. Ingatlan elhelyezkedése, tagabb kornyezete

A megye és a tagabb kornyezet:

A vizsgalt ingatlan Géd varos Pest varmegyében, a Dunakeszi jarasban, a budapesti agglomeracioban talalhato.
A Dunakanyar délkeleti részén fekszik, a Vac—Pesti-Duna-volgyben, a vaci Duna-ag bal partjan. A "Dunakanyar
kapujaként" is szoktak nevezni. Budapesttsl mintegy 25 kilométerre északra, Vactol 9 kilométerre délre talalhato.
A legkdzelebbi telepiilések: észak feldt Szbdliget és Vac, északkelet felél Sz8d, kelet feldl Vacratot és Csomad, dél
feldl Fot és Dunakeszi, nyugat felé! pedig a Duna-ag tulpartjan (a Szentendrei-szigeten) fekvé Szigetmonostor és
Pécsmegyer. Budapest fel6l kdzdton a 2-es féiton vagy a M2-es autéuton, kdzelithetd meg a legegyszeriibben.
Az M2-es itteni csomopontjaval a 21 107-es szamu mellékdt kapesolja dssze a kdzponti részeit. Kerékpérral a
Duna mellett végighuzado kerékpardton érhet el. 1846. jalius 15-én itt (pontosabban a Pest-Vac szakaszon) nyilt
meg az elsé magyar vasutvonal. 1877-ben a vonalnak még csak Rakospalotan, Dunakeszin és Goddn volt
allomasa. A varost fiiggélegesen atszelé Budapest-Szob-vastitvonainak Godén harom megallasi pontja van:
Alségdd megalidhely, God vasttallomas és Felségdd megalldhely. Alségdd mh. szinte kézvetlendl a 2-es fut
mellett fekszik, a godi allomas a varos kdzpontjanak keleti szélén helyezkedik el, kdziti megkozelitéeset a 2-es
féutbdl kiagazé 21 313-as szamd meliékit (Koztarsasag ut / Rakoczi Ferenc utca) teszi lehetévé; Felségdd mh.
pedig a 21 107-es szami mellékit vastti keresztezése mellett talalhato. A Volanbusznak négy helykdzi viszonylata
halad keresztiil a varoson (300, 301, 345, 371) és egy maganvallalkozasban lizemel6 helyi jarat is kizlekedik (egy

lkarus 405 tipusl autobusszal).

Teleplilés neve: God
Teljes népesség: 21 876 16 (2024. jan. 1. népességi adatok KSH)
Tenilete: 34,44 km?
Régio: Kozép — Magyarorszag
Megye: Pest
Jéras: Dunakeszi
Jogallas: varos
Torténete

God sidok ota lakott helynek szamit. Szamos skori régészeti emlék maradt fent, tartak fel a telepiilés teriileten.
Ujkakori, majd réz-és bronzkori emberek telepedtek le, szarmatéak telepllést alapitottak. A rémai uralombdl szamos
pénzérme kerdlt el6, valamint romai értorony a Duna parton, a Csorsz-arok Dunakeszi kzeleben és az Ujtelepnél
feltart erédépitkezés, melyet |. Valentinianus csaszar rendelt el, és amely a limestsl mélyen az ellenséges teriileten
beliil éplilt volna fel, igy attételesen habord, egy kiraly és egy csaszar haldlokozéja volt. A mai Felsdgéd terlletén
talathato az avar kori foldvar, melyrél az utat és a Dunat lehetett védelmezni. It alakult ki a kér alapt templom és
a falu Gud, Géde néven. Géd Juditot még 1640-ben is emlitették. A vaci plispokség birtoka volt ekkor a teleplilés.
A pusztito tatarjaras utan keriilt God a Gyula-Zsombor nemzetségb6l szarmazé Sebrethez, aki Fejér varmegye
ispanja volt. Ekkor, 1255-ben emlitették elészor oklevélben a telepliiést. Ez az évszam talalhato a cimerben is.
Godot 1317-ben Karoly Robert Szécsi Dénesnek adomanyozta. A 15. szazadban a rémai 6rtorony alapjaira ismét

felépitettek egy értornyot.

CONZYUS Group Igazsagligyi Szakértd Kft.

1068 Budapest, Benczur u. 7. 2. em. 8.
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ncetlan crivpiogites
2131 GEd ke BRI 3
helyiajzi Czatnd ingatianon iorgaini enéiének bocsideéher

A Szid-rakosi patakon vizimalom épiilt. 1485-ben a vaci orszaggylilésre érkezé Matyas kirdly atvonult a falun.
mohdcsi csata utan a teriiletet folyton fosztogatasok sujtottak. Ezt bizonyitja az az adat, mely szerint 1684-ig 38
esetben dultak fel a vidéket a torok és a keresztény hadak egyarant. A lakossag elmenekilt, a templom, a temet6
és a falu elpusztult. 1600 koriil a Madéchoké lett God. 1700 korlil alakult ki God-puszta, a mai Nemeskéri-kiria és
kdrnyéke. Az 1715-6s dsszeiras alapjan Vac pusztaja volt. 1718-ban Madach Laszl6 lett a birtokosa Sz6ddel egydtt.
Felépiilt a Madach-kastély, és fejlédstt a birtok is. 1736-ban a Grassalkovich csaladi uradalom része lett, kiépiiit a
God-pusztai kézpont, a Kincsem telep, palinkahaz és sorfézde. A falu Ujjaépilése tobbnyire magyar lakosok
kezemunkajat dicsérte. A Gal-napi marha és baromfivasarok visszadllitasa és a postakocsijarat inditasa is jelezte
a fejlédeést. Mayerffy Jozsef bérelte ki a pusztat, és neki kdszonhetden beindult a juhtenyésztés, pincészet és
gazdasagi épiiletek épiiltek. Sirja a Gdd-pusztai temetében talathaté. 1800 kbrnyeéken megjelentek a hajomalmok
a Dunan. 1805-ben elkésziilt Mayerffy J6zsef magyar feliratdl harangja, ez van a cimerben is. 1830-ban a berleti
viszony megsziint, és a Mayerffyak megvasarolték Godét. Az 0j tulajdonos Mayerffy Ferenc Xavérius serf6z6
mester, a Lovaregylet alapitéja, Széchenyi Istvan baréatja lett. 1846-ban felavattak az orszag elsé vasutjat Pest es
Vac kdzott. A szabadsagharc ideje alatt a birtokot és a kuriat felddltak. A Sina csaléd tulajdonaba kerlilt a teriilet
1864-ig, maijd egy belga bank parcellazta ki a telkeket. Tulajdonosok lettek Floch-Reichersberg, Schoffer Bodog,
Arany Laszlé, Nemeskéri-Kiss Mikiés és dr. Széchy Kélman birtokosok. 1873-ban megjelent Felsgddtelep,
birtokosa Szapary grof volt, kastélya a Madach utcaban épdiit. 1875-t61 1880-ig Kincsem, a csodalo volt a godi
istallé lakoja. TenyésztSje Blaskovich Ernd volt, akinek a munkassaganak kdszénhetden kialakult egy versenyld-
tréningtelep. Kincsem minden idék legeredményesebb versenylova. A ma is &llé Kincsem istéllé God egyik
legrégibb éplilete. Géd-pusztan iskola, postaiigyndkség is mikodott a kiria épiiletében. Nemeskeéri-Kiss Miklos
honvéd ezredes és Nemeskéri-Kiss Pal szeszgyarat, gazdasagi vasutat és svéjci mintara istéllokat épitietett.
Kialakult Kis-G6d és a Villatelep. 1900 kirnyékén tégla- és cementlapgyar tzemelt 100 munkéassal, épliletei egy
része ma is all, vendéglék, boltok talalhatok benne a féiton. Huzella Tivadar megvasarolta Arany LaszIotol a
birtokot. 1951-t6! az MTA tulajdona volt. 1902-ben felépiilt a mai miivelsdési haz, a Biciklista Nagyvendegld,
melyben késébb mozi (izemelt. A Budapest—-God kerékparverseny célaliomasa a teleplilés. EzidGben Alsdgddén
katolikus kapolna épiilt. 1908-ban megindult Fels6gddén a tanitas is. Fels6gdd gyorsan fejlidott, postaligynokséget
épitettek, vasuti megallé létesiilt, helyi Ujsag, masik iskola indult, kasziné nyilt, katolikus haranglabat allitottak a
késBbbi templom helyén. 1914-ben Fels6gdd kivalt Szodbd! és 6nalld telepiiléssé szervezték. Megepllt az elsd
gyogyszertar, az elsé mozi, és Uj temet6t nyitottak. Fels6god hamarosan nagykozség lett, és uj postahivatal épiilt.
Als6god is kovette Fels6goddt a fejlddésben. 1921-ben kiskdzséggé alakult, iskolat nyitottak az egykori téglagyar
egyik épliletében. Ekézben Felstgddon felépiilt a katolikus templom a Bozoky téren, iparoskdr is alakult. Létrejitt
a Fecskefészek, a helyi cserkészmozgalom is beindult, és Alsogddon is mozit nyitottak. Megindult Fels6gdddn a
villanyvilagitas, dnkéntes tiizolté egyesiilet alakult, felépiilt a plébania éplilete. Alségdddn postahivatal, aliando
iskola, reformatus imahdz és evangélikus templom épiilt. Csend6rérsét is telepitettek a megnévekedett
lakossagszam miatt. Felépiilt a fels6godi allami elemi iskola Mikle Karoly tervei alapjan. Megnyilt az Arpad mozi,
melyet 1948-ban allamositottak, majd gazdasagtalan miikédése miatt megsziintették. A reformatus templom ésa
zsinagbga is feléplilt ezidében Fels6gdddn. 1939-ben az anatomusok vildgkongresszusét a Huzella villaban
tariottak. llka majorba betelepiiltek a bcsaiak, a Schiffer-kastélyban 1944-ben milvészkongresszust szerveztek.
1950-ben melegvizforrast talltak, erre épiilt ra a mai Termal strand. Egészséghaz és népkdnyvtar éplilt. 1970-ben
Als6gid és FelsGgdd God néven egyesiilt. Megindult a Godi Kérkép, a Piarista Szakmunkasképzé meginditotta a
tanitast. 1993-ban az als6gddi katolikus templom leégett, de 1996-ra (jjaépitették. 1999. augusztus 20-an God
varosi rangot kapott. A 21. szdzadban felépiilt a Samsung-gyar, befejez6détt a csatornazas.

(forrés: htlps:/hu.wikipedia.orgiwiki/God)

CONZUS Group Igazsagligyi Szakértd Kft.

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



ingatian-értékhectles
2131 God, kultetOlet 037/73
helyrajzi szami ingatlanok forgaimi ériékének becsiéséhez

Koézmii helyzet

03773

037179

03782

03713

/

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

Ingatlan miivelési éga /
megnevezése

Ingatlan cime
Ingatlan tertilete
Teriilet alakja

Telek hatérai, keritettsége

Elhelyezkedés, kdrnyezet

Megkoézelithetdség, utviszonyok
Jjellemzése

Domborzati és lejtésviszonyok
jellemzése

Hasznosités jellemzése

Védettsey (régészeti, miemléki,
természeti)
Kérnyezeti szennyezettség

Epitmények

Jelenlegi hasznositasa

Kézmiivesitettség

Ovezeti besorolas

Miivelést gatlo tereptargyak jelenléte :

. szanté

. G6d 037/73 hrsz.
: 10316 m?

. téglalap

: Az ingatlan nyitott, keritéssel nem hatérolit.
1 A vizsgélt ingatlan Géd k6zépsd, Alsogéd feldli szélén, a
belteriilet mentén, a teleplilés kiilteriiletén helyezkedik el.

Kézvetlen kémyezetében jellemzden terméfdldként hasznositott
ingatlanok, illetve lakéhazak talalhatok.

: Kiszabélyozott utkapcsolattal rendelkezik.

1 Az ingatlan kézelitéen sik felszind.

. Az ingatian szanté mivelési dganak megfeleléen hasznositott.

: természeti védettség nincs

: Kiilsé szemrevételezés alapjan, kérnyezetszennyezésre utalo jel
nem tapasztalhaté.

. Az ingatlan terilletén épllet/épitmény nem talalhato.

A miivelést szamottevBen gétlo felszin fol6tti tereptargyak
nincsenek.

. Széantoként hasznositott.

: Az ingatlan a kbziizemi halézatokra nem csatlakoztatott.
(Kézmiitérkép alapjan.)

o Ma-1
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Ingattan-értékbecsiés
2131 G8d, killteriilet 037/73
helyrajzi szamu ingatlanok forgalmi €rékénck becsléséhez

6.1. Szabalyozasi helyzet

God Varos Szabalyozasi Terv részlet:

Go6d Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének 24/2016. (X1l. 9.) 6nkormanyzati rendelete a helyi

épitési szabélyzatrol:

54, MEZOGAZDASAGI TERULETEK

115. § (1) A mez6gazdasagi Svezetek telkei a ndvénytermesztési, allattenyésztési tevékenysegek
teriletei, ezért a mezdgazdasagi Ovezetekben elsGsorban e mez6gazdasagi tevékenységekkel
kapcsolatos termékfeldolgozas és tarolas epitményei helyezheték el, azonban az dvezeti elSirasokban
foglalt feltételek fennallasa esetén kivételesen lakdépllet is épithetd. A mez8gazdasdagi terilleten a
kdzmiivek és a kdézmiip6tlé létesitmények épitményei korldtozas nélkill elhelyezhetéek. (2) Ha egy
beépitheté méretii telek rendelkezik erdé, gyep (rét, legeld) vagy nadas miivelési 4gu alrészletekkel
is, ezek a telekrészek csak akkor épithetdk be, ha a telek mas kivett, vagy miivelésbél kiveheté résszel
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Ingatian-ariéxbecslés
2131 GO, kimierilel GE7/73
helyrajzi szami ingaticiioh forgaina criéhenck beusiéséheox

nem rendelkezik. (3) Az dvezetek teriiletén épilet, épitmény csak szabadon 4lléan helyezhetd el. Az
az ingatlan épithetd be, melynek szélessége legalabb 20 m, hossza legalabb 40 m. Az épuletek
elhelyezésénél legalabb 10 m mélységii el6kertet, minimum 5 méter széles oldalkertet és 20 m
mélységli hatsokertet kell biztositani. (4) A meglevd, épitési és hasznalatbavételi engedéllyel
rendelkezd éplilet fenntarthato, szintteriileti és épiiletmagassagi névekedést nem eredményez6 médon
feldjithatd, abban az esetben is, ha a fenti beépitési szabalyoknak nem felel meg. (5) * (6) Az Ma—1
6vezetbe sorolt teriiletek kivételével a mezdgazdasagi dvezetek barmelyikébe esé, mezdgazdasagi
miivelési agban nyilvantartott teriilet igénybe vehet& birtoktest dsszteriiletébe torténd beszamitasnal,
fiiggetleniil attél, hogy az 6vezetben birtokkbzpont kialakitasa engedélyezett, vagy sem. (7) A tertleten
beépitésre alkalmas tetkenként, illetve birtokkézpontonként maximum 2 lakds épithetd. (8) © 116. §
(1Y Az Ma-1 Altaldnos mez6gazdasagi (tavlatilag funkcit valts, mez8gazdasagi épitmények
elhelyezését korlatozottan megengedé mezégazdalkodasi terliletek) dvezetben beépithetd legkisebb
foldrészlet és a létesithetd beépités f6 paramétereit a 11. tablazat elbirasai tartalmazzak: (2) A
beépitésnél alkalmazhaté legkisebb zdldfelileti arany (a mezdgazdasagi teriletek zdldfeliileti aranya
a telek dsszteriletének és miivelésbél kivett terlletének kiibnbbzete alapjan szamitott érték) mértéke
95%. (3) Az dvezetben csak a mez6gazdasagi termelés és a haszonallattartds éplletei, épitményei
helyezheték el, a kiilén jogszabalyban meghatarozott, kulterileti lakott helyekre vonatkozé kérnyezeti
hatarértékeket meg nem haladd hatasi tevékenység (haszonallattartas) folytathats. (4) (5) Az
allattartashoz sziikséges gazdasagi épitmények épitéséhez és az alkalmazott allattartasi technoldgia
miitkddtetéséhez legalabb a kérnyezetvédelmi, a kbz- és allategészségligyi illetve a viziigyi hatoésag
hozzajarulasat be kell szerezni. (8) Az dvezetben birtokkdzpont nem létesithetd, telkei birtoktestbe

nem szamithatok be.

2.3. Mezdgazdasigi teriiletek
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| 3 : legris
3| Ovestijel  Abeipkis | Aksak-  Akakihats itk | Amegen Aler | lep Az mepen
; jollemzd mbdja  thatd i telek Igkisebb | gedettlag nagyobb  _ magyobbbeépi-  Kisebhiiata- ,  gedettleg-
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Ingalian-ricsnenlés
2131 Gog, kinennet 037773
nelyrajzi szamu mgatlonck foryalimi érichenek becslesehez

7. AZ ERTEKELES

7.1. A talajértékelés médszere

Az értékbecslés az Europai K6zosség tagallamaiban miikods hivatasos vagyonértékeldk altal alapitott
szervezet vagyonértékelési atmutatojanak - EVS - médszertani elveire és gyakorlati szempontjaira

épllve késziilt, az alabbi rendeletekben el6irtak figyelembevételével:

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

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

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelést mar megtértént, konkrét es jol ismert
Ggyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, dsszehasonlitésaval kell elvégezni. Az
bsszehasonlitd 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 ingatiannal. Minimalisan harom tényadatot kell a szamitashoz felhasznalni.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
dsszehasonlitani, vagy a kiilénb6z6 értékformak és jogok kdzott korrekcios tényezéket kell alkalmazni.
Az elemzett dsszehasonlitd adatokbdl kerill sor az 6sszehasonlito érték meghatarozasara. Ez az érték
fajlagos érték. Az ingatlan 6sszehasonlithato piaci értékét a korrigalas utan kialakulo fajlagos értek és

az ingatlan mérete szorzataként kell megallapitani.

7.1.2. A hozamszamitason alapul6 értékelési modszer

Az ingatlan értékét harom, kiilén-kiilén értékelt tényez6 egyiittes 6sszege hatarozza meg az alabbiak

szerint:
Fé = Fté + Té + Eé
ahol

Fé: az ingatlan afa nélkdli forgalmi értéke (Ft)

Fté: a term&fold forgalmi értéke (Ft)

Té: a telepitmény &fa nélklli értéke (Ft)

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

forgalmi értéke (Ft)

A terméfold értékelését a foldnyilvantartasban szerepld aranykorona érték figyelembevételevel kell
elvégezni. Kivételt képez ez aldl a sz6l6- és gylimolcsiitetvény, valamint a halasto altal foglalt

terméfold.
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Ingatien érteklersiés
A131 God kiiterilet 037/73
LelyTaizl sz ingatanok forasling eneheneh Locsicssnez

A sz816- és gylimblcsiiltetvényekkel boritott term&fold értékelése az lltetvény telepitését megel6z6
mivelési 4g besorolashoz tartozé aranykorona érték alapjan torténik. Ha az dltetvény korabban is
iltetvény volt, a kérnyék hasonlé adottsagl szanto teriileteinek jellemz8 aranykorona értékét kell
alapul venni. Halasté esetében a to altal foglalt tertlet értékét a halasto kdzvetlen kirnyezetében levé

terméféldek jellemzé aranykorona értéke alapjan kell megaéllapitani.

A termé&féld forgalmi értékének meghatarozasara az alabbi képlet szolgél:
(P +B)*p

*1

F, = *(1+k)

ahol

Fté: a term&fdld forgalmi értéke (Ft)

Pj: a term6fold jaradék jellegl jovedelme étkezési biza kg/AK egységben

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

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

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

i: tbkésitési kamatlab

k: a foldterlilet szamitott értékét modositd ismérvek dsszevont hatasat kifejez6é korrekcios tényezd

(szazaléklab)

A tékésitési kamatlab mértékét a jelzalog-hitelintézet hatarozza meg Meghatarozasakor figyelembe
kell venni a mezégazdasag értékelést megel6z6 naptari évben szémitott atlagos jévedelmezdsegét,

valamint az egyes agazatok jellemzd tékeigényet.

A terméfold forgalmi (talaj)értékének (Fié) a fentiek szerint szamitott értékét az aldbbi ismervek
alapjan korrigalni kell (az egyes ismérvek forgalmi értékre gyakorolt egyedi hatasat szazalékidbbal kell
jellemezni, melyek el8jelhelyesen 6sszevont értéke megegyezik a "k" korrekcids tényezbvel):

Ertékmodosité tényez6k:

Korrekcios tényezdk Alsé Felsd
Forma, teriilet, méret - 10 +10
Fekvés, foldrajzi elhelyezkedés -80 + 250
MegkozelithetGség, Utviszonyok -30 +25
Domborzati és lejtésviszonyok -30 0
Vizrendezés, melioracié -20 + 20
Ontdzés feltételei 0 + 30
Miuvelést gatld tereptargyak -15 0
Szokasosnal nagyobb fagy-, jég-, és vadkarveszély -70 +5
Keritettség 0 + 15
Esztétikai benyomas - 10 + 10
Kérnyezeti dllapot, szennyezés - 10 +5
Infrastruktara, kdzmiivek 0 + 20
Természeti védettség -15 0
Egyéb (piac, feldolgozasi visz.) -25 + 25
Osszesen
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2131 458d, kiilter{iel G2V 5
helyrajzi szdinu ingatisnon forgalmi erie kének bocaltelines

7.2. A talaj értékelési modszerek kivalasztasa

A feladatnak megfelelden a piaci érték alapu forgalmi értékelés 6sszehasonlitdé ingatlanpiaci adatok
felhaszndlasaval és elemzésével tértént, mert a valods piaci forgalmi értéket leginkabb a piaci 8sszehasonlité adatok
elemzésén alapuld moédszerrel kapott érték mutatja.

Osszehasonlitasra az ingatlanpiacon realizélt, - adas-vételi Ggyletekbdl szarmazo - adatokat hasznéltunk fel. Az
6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kérét hasonid paraméterekkel — Gvezeti besorolas, miivelési ag -

rendelkezd — ingatlanok kdziil valasztottuk ki.

Térgyi ingatian jellemzd adottsagai miatt eisédiegesen term&féldként hasznosithato.

A hozam szamitasi médszerrel a terméfold aranykorona ériékébs| vezetjik le a forgalmi értékét, figyelembe véve
az étkezési bluza tézsdei atlagarat. Azonban a tézsdei atlagar alakulasa az utébbi években rendkiviil hektikus,
amely bizonytalanna teszi a szamitas megbizhatosagat. Tovabba napjainkban a terméféld adasvételi arak
alakulasat nem elsSsorban aranykorona értékiik befolyasolja, az arakat jellemzé&en az ingatlanok elhelyezkedése
és spekulacios tényezok alakitjak. igy a hozamszamitasos modszer eredménye bizonytalan és kevéssé tiikrézi a
valés piaci viszonyokat. Ennek megfeleléen az elemzéseket Osszevetve, az ingatlan forgalmi értek

meghatarozasanal a piaci 8sszehasonlitd modszerrel kapott eredményt 100%-ban vessziik figyelembe.

A jelentés elkészitésénél a fentickre valé tekintettel vizsgaltuk az ingatlan forgalmi értékét, és alkalmazzuk a

megkdzelitési modszereket.
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8. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA
8.1. Talajérték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszerrel

Szakértd az értékbecslést a talajérték meghatdrozasanak altalanosan elfogadott és eldirt modjan, a
piaci 6sszehasonlitison alapulé értékmeghatarozassal végezte. Az értékelt ingatlant olyan
ingatlanokkal hasonlitotita 6ssze, melyek az értékelés készitésének idépontjdban adasvétel targyat
képezték. Az értékbecslés soran figyelembe vette azokat a korrekcios tényezGket, melyek
befolyasoljak, vagy befolydsolhatjdk az ingatian forgalmi értékét.

Az 6sszehasonlitds kbrébe bevont ingatlanock az Onkormanyzati kifiiggesztések sordbdl kerlltek
kivalasztasra. Az 6nkormanyzati kifliggesztések kozbtt olyan ingatlanok szerepelnek, amelyekre vételi
ajanlatot tettek, igy a kifliggesztések adatai tényadatokként kezelhetok.

Targyi ingatlan kérnyezetében az alabbi, kbzel multban keletkezett, szantd miivelési agu ingatlanokra vonatkozo
adasvételek érhetbk el az 6nkormanyzati kifliggesztések kozul:

Termdofold kifliggesztések:

S.sz. Telepiilés Hrsz  Mivelési dg ":f;’l:':,: Tutgjdoni hanyad Vételr mmf‘ Fajlagos érték
1. adat: Géd 039/78 szanto 2 469 m? 171 1500 000 Ft  2025. mércius 607,5 Ft/m?
2. adat: Géd 039/23 szantd 2591 m? 1/ 1 1 500 000 Ft 2025. marcius 578,9 Ft/m?
3. adat: Géd 068/42 szanté 2 059 m? 1/ 1 6 000 000 Ft 2024, mércius 2 914,0 Ft/m?
4. adat: Gad 039/101 szanté 2592 m? 1711 2 500 000 ft 2023. jolius 964,5 Ft/m?
5. adat: Gé&d 073/35 szanto 7 345 ¥ 171 38 000 000 Ft 2023. junius 5 173,6 Ft/m?
6. adat: God 099/24 szanto 30705 m® 171 9 000 000 Ft 2023. majus 293,1 Ft/nv
7. adat: Gobd 0104/77 szanto 5169 m? 17 1 1200 000 Ft 2023. januar 232,2 Ft/m?
8. adat:  Dunakeszi 0151/13 szanto 9179 m? 171 2 000 000 Ft 2025. januar 217,9 Ft/m?
9, adat: Dunakeszi 0146/7 szanto 1670 m? 2232 / 10020 500 000 Ft  2024. november 1 344,1 FYm?
10. adat: Dunakeszi 02/18 szantd 3538 nm 217 6 14 700 000 Ft 2024, szeptember 12 461,1 Ft/m?
11. adat: Dunakeszi 0146/31 szantd 1926 m* 854 / 3852 2500 000 Ft  2024. augusztus 5 854,8 Fi/m?
12. adat: Dunakeszi 082117 szanto 3451 m* 171 9 000 000 Ft 2024, julius 2 607,9 Ft/m?
13. adat: Dunakeszi 0146/52 szanid 1956 m? 819 / 1956 3 200 000 Ft 2024, julius 3 907,2 Rt/
14. adat: Dunakeszi 0146/32 szanto 2251 m# 1992 / 13506 2 500 000 Ft 2024, jdlius 7 530,1 Ftin?
15. adat: Dunakeszi 07/215 szanoé 1472 m? 171 2 850 000 Ft 2024. aprilis 1 936,1 Ft/my?
16. adat: Dunakeszi 040/64 szAnto6 9307 m? 171 12 000 000 Ft 2024. aprilis 1 289,4 Ft/m?
17. adat: Dunakeszi 02/16 szantod 3540 m? 17 3 10 000 000 Ft 2024. mércius 8 474,6 Ft/m?*
18. adat: Dunakeszi 0146/48 szanté 1909 m? 857 [/ 1909 1 000 000 Ft 2024. marcius 1 166,9 Ft/m?
19. adat: Dunakeszi 0146/47 szantd 1983 m? 1096 / 3966 1 100 000 Ft 2024. februar 2 007,3 Ft/o?®
20. adat: Dunakeszi 0146/45 szantd 1466 m* 557 | 1466 1 100 000 Ft 2024, februar 1 974,9 Ftim?
21. adat: Dunakeszi 034/77 szamd 3 557 m? 1171 7 470 000 Ft 2024, janudr 2 100,1 Ftim?

Az 6nkormanyzati kifliggesztéseket tartalmazé adatsor olyan ingatlanok adasvételi arait tartalmazza,
amelyek targyi ingatlan kdrnyezetében helyezkednek el. Az 6sszehasonlité elemzés kdrébe a vastagon
szedett adatok keriiltek félhasznalasra, melyek mind szamottevs értéket képviseld telepitmény és
felépitmény nélkili, kilterlleti elhelyezkedés(, jellemzben szanté miivelési agban nyilvantartott,
melyek alapvetd, forgalmi értéket befolyasold tulajdonsagaik hasonléak.

Az dsszehasonlitds korében fel nem hasznalt ingatianok vagy felépitménnyel, illetve telepitménnyel
(fadllomany) rendelkezd ingatlanok, melyek a szakma altalanos szabalyai szerint az 6sszehasonlité
elemzés korében nem folhasznalhatok, vagy fajlagos alaparuk - tekintettel mivelési éagukra,
hasznosithatéosagukra- a krnyezetben atlagosan kialakulthoz képest iényegesyen alacsonyabb, vagy
magasabb. A szakma &ltalanosan alkalmazandé szabalyai érteimében az atlagoshoz viszonyitott
kiugréan magas, illetve alacsony értékadatok (konjunkturalis értékek) nem hasznalhatok fel a forgalmi
érték meghatarozasa soran.

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

Az alkalmazott piaci 6sszehasonlitd elemzés soran a kialakitott korrekciok mértékét, az elemzés
kérébe bevont ingatlanok és a vizsgalt ingatlanok kozti kiilénbségek eredményezik, melynek mértékét

szakértd allapitja meg.

CONZUS Group Igazsaglgyi Szakertd Kift.

1068 Budapest, Benczur u. 7. 2. em. 8.
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Ingatian-ertekbecsles
2131 Goa, kintertlet 037/73
helyrajzi szamua ingatlanoh forgalmi ériékének becsléséhez

Osszehasonlitasban szereplé adatok rovid leirasa:

1. adat: Go6d ﬂdezdgazdaségi Gvezethe sorolt (Ma-3), téglalap alaku, 9,71 Ak/ha - os, foldutrol megkédzelithetd, belterilet kizelében
068/42 hrsz. elhelyezkeds, értéket képviselo telepitmény nélkili, kilterdleti, szénto, 1/1 tulajdoni héanyadu, kézmilcsatlakozas
nincs, természeti védettség nincs, mivelést gatlo tereptargy nincs, belvizzel nem veszélyeztetett terilet, jelentés
(12%-0s) lejté nélkiili

Ortofoté

(ekozmu.hu}

Szab. terv
részlet:

2. adat: Dunakeszi 'K/Iezégazdaségi Gvezetbe sorolt (Mk), téglalap alakd, 13,89 Ak/ha - os, kiépitett Utkapcsolattal nem rendelkezik,
0146/7 hrsz. beltertilet kézelében elhelyezkedS, szémottevd értéket képviseld telepitmény nélkili, kiilteriileti, szénto, osztatlan
kizbs tulajdond, kbzmilcsatlakozds nincs, természeti védettség nincs, milvelést szamottevben gatlo tereptargy nincs,
fakadévizveszélyes teriilet, jelentés (12%-o0s) lejté néikili

Szab. terv Ortofoto
résziet: (ekozmu.hu)
POV AP e =
e
R | i ¢
3. adat: Dunakeszi Mezfigazdaségi évezetbe sorolt (M&), téglalap alaku, 26,11 Ak/ha - os, foldutro! megkdzelithets, befterdlet kdzelében
082/17 hrsz. elhelyezkeds, értéket képvisels telepltmény nélkiili, kiiterdleti, szénté, 1/1 tulajdoni hényadi, kézmicsatiakozés

nincs, természeti védettség nincs, mivelést szamottevéen gatlo tereptérgy nincs, belvizzel nem veszélyeztetett
tertilet, jelents (12%-os) lejto nélkiili

Szab. terv / Ortofotd
résziet: f (ekozmu.hu)

4. adat: Dunakeszi Wezégazdaségi Gvezetbe sorolt (Mko), téglalap alaku, 13,93 Ak/ha - os, folditrél megkozelithetd, belterdlet kbzelében
07/215 hrsz. elhelyezkeds, szémottevs értéket képvisels telepitmény nélkili, kilterileti, szénto, 1/1 tulajdoni hanyadu,
kézmilcsatiakozas nincs, természeti védettség nincs, mivelést szamottevben gatlo tereptérgy nincs, belvizzel nem
veszélyezistett teriilef, jelents (12%-o0s) lejté nélkili

S,

Orntofoté

fekozmu.hu)

Szab. terv
részlet:

CONZUS Group lgazsagiigyi Szakértd Kft.

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



Ingatlan-ériékbhecslés
2131 Géd, kilerdlet 037/73
helyrajzi szamu ingatianok forgalmi ériékenek becsléséhez

5. adat: Dunakes?%ezégazdaségi Svezetbe sorolt (Ma), téglalap alaka, 9,7 Ak/ha - os, folditrol megkozelithets, belterilet kézelében

040/64 hrsz. elhelyezkedd, értéket képviseld telepitmény nélkiili, kilterileti, szant6, 1/1 tulajdoni hényadu, kézmicsatlakozas
nincs, természeti védettség nincs, milvelést szémottevben gatlé tereptargy nincs, belvizzel nem veszélyeztetett
terdlet, jelentés (12%-o0s) lejté nélkifi

Szab. terv Ortofoté
részlet: (ekozmu.hu)

6. adat: Dunakeszi'ﬁxfezﬁgazdasa’gi ovezetbe sorolt (Ma), keskeny hosszukés alaka, 13,3 Ak/ha - os, foldatrél megkdzelithetd,
034/77 hrsz. belteriflettsl tavol elhelyezked6, ériéket képviseld telepitmény nélkili, kiilteriileti, szantd, 1/1 tulajdoni hanyadu,
kézmiicsatlakozés nincs, természeti védettség nincs, milvelést gatlo tereptargy nincs, belvizzel nem veszélyeztetett
teriilet, jelentds (12%-o0s) lejté nelkili

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

CONZUS Group igazsagligyt Szakérts Kft.

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



Ingatlon-¢
2131 GHa, kiilte
helyrajzi szami ngsie:

ok forgatimi énéekenek bewsiteéhen

Piaci dsszehasonlité elemzés:

Az dsszehasonlito tablazatban részletesen kévethets az elemz6 munka folyamata. Az §ssze-hasonlito
ingatlanok adas-vételi araibol kovetkezd fajlagos arakat az elsédieges adottsédgok (jogi helyzet,
idétényez6 stb.) szerint azonos értékelési alapra hoztuk. A vizsgalt ingatian értékét befolyasolé pozitiv
és negativ értékképz6 tényez6k a tablazat szerinti jellemzékkel kerlltek figyelembevételre. A pozitiv
és negativ értékképz8 tényezdket figyelembe véve végeztilk el a viszonyitott ingatlanok korrigalt
értékének szamitasat, majd a kapott korrigalt értékek atlagat szamitva kaptuk az ingatlan becsilt

fajlagos egységarat.

DOsszehasont]
Ertékelt ingatian & thsndi alkalmazott adatok
1 2 3 4 5§ &
Ingattan God God D i D 1 Dy 2 P! i D
hrsz.: 037/73 hrsz.: 068/42 hrsz.: 014677 hrsz.: 0B/17 frsz.: 07/215 hrsz.: 040/64 hrsz.: 034777
Ingallan tertlate: 10 316 m? 2068 m? 1670m? 3451 n# 1472 9307 m* 3557 7
Eriékesltés! & 6 000 000 Fi 500 000 A 9 000 Q00 Ft 2 850000R 12 000 000 Ft 7470000 A
ELN : 1/1 tulajdoni
Tulgjdoni hényad: hényadi 71 223210020 71 i 11 171
2024, 2024. 2024, 2024, 2024, 2024.
Eladési &r (idefe):
0% 0% 0% 0% 0% 0%
Faflagos egységér: 2 914 FYm? 1 344 Ft/m* 2 608 FYm? 1936 FYm? 1 288 FYm? 2100 FYm*
& |
Er Y
ingatlan- Kisebb Kisebb kisabb Kisabb kisebb kisebb
Ingatian tertiel nyifvéntands
szerint 5% 5% 5% 5% 5% 5%
hasonié hasoni6 hasonié hasonio hasonlé hasontd
Alink téglalap
% 0% 0% 0% 0% 0%
Foldrajz, hasonid hasonié hasonld hasonfé hasonlé hasonlé
ikenié eed
alioveziedos 0% 0% 0% 0% % 0%
beltertilet mentén bb
Telopdiésen bellll olhelyszkeds
Ihelyozkeds: {végleges mas
eihelyazkeges céli hasznosités 5% 15% 15% 15% 15% 20%
engedélyezoll}
hasonlé hasonfo hasonld hason/é hasonlo hasonfé
Miveldsi 69 szanté
0% 0% 0% 0% 0% 0%
rosszabb rosszabb Jjobb
Ak éniék (Ak/ha) 15,05
5% 5% -10% 5% 5% 5%
Dviszony o] ”
megkdzofithett % 10% 5% 5% 5% 5%
mavaigst hasonit hasonlo hasonié hasanié hasonld hasonid
Miveiest gatkd szémollevéen
tereptémy gl toreptérgy 0% 0% 0% 0% 0% 0%
nincs
hasonid hasonlé hasonlé hasonio hasonié hasonlo
Ovezell basoroiss Ms-1
0% 0% 0% 0% 0% 0%
. hasonit rosszabb hasonlé hesonio hasonld hasonio
b 1/1 tulajdon]
Jog! helyzet henyada
4 0% 0% 0% 0% 0% 0%
hasonid hasonid hasonid hasonio hasonlo hasonid
Kézmicsetlekozbe nincs
0% 0% 0% 0% 0% 0%
belvizzel nem hesonid rosszabb hasonié hasonl6 hasonlé hasonic
Vigjérds veszélyeztetelt
terilet 0% 5% 0% 0% 0% 0%
Brme: i hasoni6 hasonld hasonld hesonlé hasonid hasonlc
Vedallicg :/édstf::;nincs
0% 0% 0% 0% 0% %
hasonlo hasonié hasonld hasonlé hesonio hasonlé
9
Damborzati viszonyok |[%1on%s (12%-0%)
4 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Korrighit egységdr: 3 788 F/m® 2 018 Fvm* 2999 Ffm? 2 517 Ftim® 1676 FUm* 2 835 FYm"
Korrighlt fajlagos dtiaghr: . 2833 Fm*

Mivel a vizsgalt ingatlan az &sszehasonlitdsban szerepeltetetteknél lényegesen kedvez8bb elhelyezkedési, az
Bsszesitett korrekciok mértéke, a megfeleld 6sszehasonlitas érdekében egyes esetben meghaladja a szakma altal
a gyakorlatban altalaban alkalmazott 30%-0s mértéket.

CONZUS Group Igazsagligyi Szakérnd Kift.
1068 Budapest, Benczur u. 7. 2. em. 8.
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Ineatlen erict
A13% G6a Raottari i1
holyiagzt seamu ingatianok lorgalmi énékének beosiduchez

A szamitadsok sorén az ingatlanok piacifforgalmi értékét elstdlegesen befolyasolo relevans tényezéket vettiik figyelembe:

Az adatok vizsgalatabél kitlinik, hogy a fajlagos arak alakulasara az idé malasa nem volt hatéssal, igy az id6mulas miatt
korrekci¢ alkalmazasa nem indokolt.

A Kisebb méreti term6fldek nehezebben miivelheték, igy kedvezétlenebbek, mint a nagyobb terlletli termé&foldek.
Ennek megfelelden a nagyobb méretll terméfildek fajlagos értéke magasabb a kisebbnél. (A vizsgalinal lényegesen
kisebb méret miatt pozitiv, a nagyobb méret miatt negativ eléjelli korrekcio alkalmazando.)

Targyi ingatlan és az §sszehasonlité ingatianok alakja kézott a miivelés szempontjdbdl szémottevd eltérés nem
mutatkozik, ezért korrekcié nem keriilt alkalmazasra.

Az osszehasonlito elemzésbe szanid mivelési agu ingatlanok kerliltek bevondsra, igy a miivelési &g tekintetében
korrekcidt nem alkalmaztunk.

A magasabb Ak értékre (jobb tulajdonsagokra) vonatkozd korrekciok el6jele negativ, mig az alacsonyabb Ak érték miatt
pozitiv eléjell. (Az 6sszehasonlité ingatlanok aranykorona értékeit az ingatian nyilvantartas alapjan régzitettiik.)

Az dsszehasonlitdsban szerepeltetett ingatianok a vizsgalthoz hasonio foldrajzi elhelyezkedésliek, ezért korrekcid
alkalmazasa nem indokolt.

A belteriilethez/féGtvonalhoz kézelebb elhelyezkedd ingatlanok kedvezébbek a tavolabb eséknél. A targyinal kedvezébb
elhelyezkedés miatt negativ, a kedvezétienebb elhelyezkedés miatt pozitiv eljelii korrekci6 alkalmazandé.

A targyihoz hasonlé megkézelithetbség miatt korrekcio nem, a kedvezdbb megkdzelithetéség esetén negativ, mig a
kedvezétlenebb esetében pozitiv elGjelli korrekeid keril alkalmazéasra.

Az osztatlan k624s tulajdon kedvezdétienebb mint az 1/1, igy a jogi helyzet miatt korrekcié keriilt alkalmazasra.

Az dsszehasonlitasban szerepeltetett ingatlanok targyihoz hasonléan beépftésre nem szént dvezeti besorolasuak. Az
Ovezeti besorolas miatt korrekcié alkalmazasa nem indokolt.

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

Targyi ingatlan teriiletén az Gsszehasonlitdkhoz hasonléan miivelést szamottevéen gatio tereptargyak nincsenek, igy
korrekciék nem keriiltek alkalmazasra.

Targyihoz hasoniéan természeti védettség az §sszehasonlité ingatlanokat sem terheli, ezért a védettség tekintetében
korrekcié nem alkalmazandd.

Akedvezétlen vizjarasl ingatlanok esetében, a kedvezébbekhez viszonyitottan korrekci¢ alkalmazéasa indokolt.

Targyi ingatlan az &sszehasonlitkhoz hasonloan kozeliten sik, egyenletes felszinl. Korrekciok nem keriltek
alkalmazasra.

Az ingatlan talajértéke:

. Fajlagos  "Ma&"
Helyszin Hrsz. Megnevezés Teriilet alapér szorzd Erték
Géd 037/73 Szanté 10 316 m? 2 639 Ft/m? 1,0 27 223924 A
Osszesen: 10 316 m* 27 223 924 Ft

CONZUS Group lgazsagligyi Szakérto Kit.

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



ingetisn-entekhecsies
2137 (-20d, haltellet U37/75
iy rafri szamu ingailanok fergalmi érickénel voceitéedhiez

8.2. A talajérték meghatarozéasa hozam alapt szamitassal

(P;+B)*p
Fg=———*(1+k)

ahol

Fté: a terméftid forgalmi énéke (Ft)

Pj: & termb151d jaradék jeflegi jovedelme étkezési biza kg/AK egységben

Pj aktuslis értékét az ingatlan sajal AK értékének és a kdzzétett értéknek a szorzata adja 23,3 kg/Ak (étkezési buza kg)

B: az ingatlan kbzvetlen kémyezetében jellemzdnek tekintheld, étkezési biuza 40 kg/AK haszonbéreti dij és az éntékelt ingatlan sajat aranykorona értekének szorzatabdl
szamitott f6ldhozadék (étkezési bliza kg) (Mivel a kbmyezetben nem jellemzé a haszonbéreti dij kg/Ak alapl elszamolésa, becsiilt £rték.)

p: az étkezeési bizanak az ériékbecsiést megeldzd évben kialakult hazai tézsdei atlagéra: Mivel az elmalt években a buza t6zsdei stlagara rendkivilt hektikusan alakult, a
szakmai konszenzusnak megfelelsen az étkezési buza értékbecsliést megel6z6 harom évben kialakult atlagos felvasaniasi araval szamolunk. 85,77 F/kg. (Ksh adatsor
alapjan)

i: tokésitési kamatlab: 3%

(A foldmiivelésiigyi miniszter kbzleménye a term&féldek jaradék jellegl jovedelmének meghalsmzésahoz az 54/1997. (Vill.1.) rendelet alapjan)

Helyszin Hrsz. Mivelési &g Teriilet (ha) AK értécha mﬁﬂ (1+k) Fté (Ft)
God 037/73 037773 1,03186 19,05 1924 567,59 1,60 3176614
Osszesen, kerekitve: 3180 000

’k' korrekclds tényezd meghatarozasa:
Kormrekcids tényez0k Alsd Felsd God
hrsz.: 037/73
Foma, terillet, méret -10 10 0
Fekvés, foldrajzi elhelyezkedés -80 250 50
Megkozelithetbseg, Utviszonyak -30 25 10
Domborzati és lejtésviszonyok -30 0 0
Vizrendezés, melioracio -20 20 0
Ontbzeés feliételei 0 30 0
Mivelést gatld tereptargyak -15 0 0
Szokasosnal nagyobb fagy-, jég-, és 70 5 0
vadkarveszély
Keritetiség 0 16 0
Esztétikai benyomas -10 10 ]
Kamyezeti allapot, szennyezes <10 5 0
Infrastruktira, kdzmivek 0 20 0
Természeti védettség -15 0 0
Egyéb (piaci, feldolgozasi visz.] -25 25 0
Osszesen: 60

A vizsgalt ingatlan talajértékének meghatarozasa (érték egyeztetés)

A hozam szamitasi modszerrel a terméféld aranykorona értékébdl vezetjiik le a forgalmi éntékét, figyelembe véve az étkezési
biiza tézsdei atlagarat. Azonban a tézsdei atlagar alakulasa az utobbi években rendkivil hektikus, amely bizonytalanna teszi
a szamitas megbizhatésagat. Tovabba napjainkban a term&féld adasvételi arak alakulasat nem elsésorban aranykorona
értékilk befolyasolia, az 4rakat jellemzéen az ingatlanok ethelyezkedése és spekulacios tényezdk alakitjak. Igy a
hozamszamitasos modszer eredménye bizonytalan és kevéssé tiikrdzi a valds piaci viszonyokat. Ennek megfeleléen az
elemzéseket Gsszevetve, az ingatlan forgalmi énék meghatarozasanal a piaci 6sszehasonlité modszemel kapott eredményt
100%-ban vessziik figyelembe.

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

Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité megkdzelités szerint 27 223 924 Ft
A piaci megkozelités stlyozasa 100%

Az ingatlan értéke a hozamalapi megkdzelités szerint 3 180 000 Ft
A hozam alapi megkdzelités sulyozasa 0%

Az ingatlan egyeztetett értéke 27 223 924 Ft
Forgalmi érték kerekitve 27 200 000 Ft

CONZUS Group Igazsagilgyi Szaként Kft.
1068 Budapest, Benczlr u. 7. 2. em. 8.
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Ingatlen-&nlekbcreelés
2131 GO0 kintgiet UETT5
helyrajz szami ngaeenol imgalm enekénc. buosicsdhez

9. 0SSZEFOGLALAS

A megbizas targyat képezd ingatianokra vonatkozé alapelvek és korlatozd feltételek mellett, a

helyszini bejaras és a szamitasok alapjan megallapitasra keriil, hogy

God 037/73 helyrajzi szamu ingatlan &sszesitett forgalmi értéke:

27 200 000 Ft

azaz huszonhétmillio-kettbszazezer forint

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

altalanos forgalmi adot tartaimazd, bruttd értéknek kell tekinteni.

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

CONZUS Group Igazsagligyi Szakénd Kft.

1068 Budapest, Bencz(lr u. 7. 2. em. 8.
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Ingatian-ériékbecslés
2131 God, kileriitet 037/73
helyrajzi szama ingatlanok foigalmi érlékének becsléséhez

MELLEKLETEK

Térképek
Az ingatlanrél készitett fotok
Tulajdoni lap
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Ingatlan-etlékbecslés
2131 God, kultertlet 037/73
helyrajzt szamd ingatanok forgalmi értékének becsiéséhez

FENYKEPFELVETELEK

helyszini fényképfelvétel helyszini fényképfelvétel

‘}r'“_'-'r y

helyszini fényképfelvétel helyszini fényképfelvétel

CONZUS Group lgazsagtligyi Szakértd Kift.
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Elektronikusan alairta:
Lechner Nonprofit Kft. - Féidhivatal

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

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés szam:30005/10468/2025

2025.03.25
oD Szektor : 61
Kiilteriilet 037/73 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£fi11. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
szantd 1.0316 19.65
] 4353 11.36

5963 8.29

2. bejegyzd hatdrozat: 41191/2006.09.13
végleges més célt hasznositds és belteriiletbe csatoléds lakdpark létesitése céljabdl
engedélyezve a 10.316/2006. szdmu hatarozattal.

ILRESZ

7. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatAdrozat, érkezési i1dé: 31025/2/2014/2013.10.16
jogcim: Oroklés
utalés: II /5-6.
jogallas: tulajdonos
név : Angelusz Katalin Maria
sz.név:
szll.
a.név :
cim

MRESZ
5. bejegyz® hatdrozat, érkezési idd: 41597/2004.11.18
Jelzdlogjog 240 494 011 FT,azaz kétszaznegyvenmillid-négyszazkilencvennégyezer-tizenegy FT
kélcson és jarulékai erejéig.
(egyetemlegesen terheli: a géd 037/1., 037/70., 037/71., 037/72 és a 037/74 helyrajzi szamd

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

Az B-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst megelézd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartdsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejfi dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatési hatédsdgi eljéras céljabdl kerilt kiadasra. Masra nem hasznalhatd.
TULAJDONI LAP VEGE




