22 napirendi pont™
Bizalmas: [0

ELOLAP

(Elbterjesttések beaddsakor kotelezd' az adott formanyomtatviny kitiltése hivatkozdssal
Gaod Vires Onkormdnyzata 33/2014. (XIL 1.) szdmii rendeletében foglaltakra.)

tEl('iterjesztés cime:

2131 God, Névtelen tér 3867/2 hrsz alatti ingatlan értékesitésére vonatkozé arverési
hirdetmény kiirasa

Az el6terjesztés tartalma:

Az elSterjesztés szerint

Ulés fajtaja’:

nyilt

[Eldterjeszté neve:

Balogh Csaba polgarmester

Az elGterjesztést készitette:

dr. Jakab Attila

Juhész Anita

Szem¢élyi érintettség esetén a zart
iilés kérésére vonatkozé
nyilatkozatra utalds:

z eléterjesztés beadasinak
ddtuma™:

2021.93.. 46

Szerepelt-e kordbbi napirenden;

Siirgésség indoka:

Atadis form4 ja: Az el6terjesziés leaddsa mind elektronikus formaban (word-formatumban), mind papiralapon kételezd.
Szocidlis, Egészségligyi és Lakéstigyi Bizottsag O

Tdrgyalja: Pénziigyi Ellen6rz6, Kozbeszerzési és Jogi Bizottsag &3]
Képviseld-testiilet &3]
NEM: 0O ety

Az el6z6 dontés eredménye (hatdrozatszam): 428/2021. (VII.20) Ok.hat.
El16zmény mellékletként csatolva:

IGEN: (4

énziigyi dllisfoglalist igényel: ER: [ Pénziigyi forrashely-megjelslést tartalmaz: O
Pénziigyi osztalyvezet ellenjegyzése: 3?9 %mew/
Jogi allasfoglalist igényel: INEM: i%iﬁl' éEyezé feipiir
Virosiizemeltetési ~ |[EGYETERT: O NEM ERT EGYET: [
tandcsnok
Sport és viziigyi EGYETERT: O NEM ERT EGYET: O
p tandcsnok
TagAcenokivelemeny Kornyezetvédelmi és [EGYETERT: O NEM ERT EGYET: O
vdrosfejlesztési
tandcsnok

Kulturdlis tandcsnok |[EGYETERT: O NEM ERT EGYET: O

Egyértelmii hatdrozati vagy - VAN: NINCS: O
rendeleti javaslat:
A hatarozat végrehajtisiért felelﬁs .
polgérmester
zemély megnevezése:
IA végrehajtisi-hataridé meg_]elblese
(redlis id6pont): szl
A napirend targyaldsihoz
tanicskozasi joggal meghivandék:
/Atdolgozando, targyaldsra nem alkalmas: O
VG Y 251 i, e 5 S T B R ST O TS5 £y 8 e bR b oo menareean ot s b s

Jegyzdi ellenjegyzés:

" [Képviseld-testiileti targyalasra alkalmas:

* nyilt vagy zart
** jegyzOkonyvvezetd tolti ki




-213 -

God Varos Onkormanyzata
Polgarmesterét6l

2131 God, Pesti Gt 81.
E-mail: varoshaza@god.hu

ELOTERJESZTES

G&d Viros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének, valamint
Pénziigyi Ellen6rz6, Kozbeszerzési és Jogi Bizottsaganak
kovetkez6 iilésére

Térgy: 2131 God, Névtelen tér 3867/2 hrsz alatti ingatlan értékesitésére vonatkozd arverési hirdetmény

kifrdsa
Tisztelt Képvisel§-testiilet!

Elozmény:

Dr. Zanathyné Juni Katalin ajénlatot nygjtott be Hivatalunkhoz a God Véros Onkormanyzata 1/1 tulajdonat
képezd God 3867/2 helyrajzi szamu, természetben 2131 G6d, Névtelen tér 3867/2 hrsz. szam alatti kivett
beépitetlen 190 m2-es és a God Varos Onkormanyzata 1/1 tulajdonat képezé God 3867/15 helyrajzi szamu,
természetben 2131 G6d, Névtelen tér 3867/15 hrsz. szdm alatti kivett kdzteriilet 1877 m2- es teriiletbdl - az
utcdn futé jardaval parhuzamosan futé kerités kialakitdsa miatt a kérelmiikhdz csatolt térképi részleten
megjeldlt kb. 40 m2 teriiletrész megvésarldsara. Vételarként 15.000,- Ft / m2 dsszeget jelslte meg.

God Véaros Onkormanyzata a 428/2021. (VIL.20) Ok. hatérozataban csak a 3867/2 hrsz-G ingatlant
értekesitésérdl dontott, valamint felkérte a jegyzét, hogy készittessen értékbecslést és készitse el az ingatlan
értékesitésére vonatkozo palyazati felhivast azzal, hogy a palyazati felhivas elfogadasérdl annak kozzététele
elétt a Képvisel-testiilet dont.

Az ingatlan piaci értékének megallapitasarol szol6 értékbecslés a targyi telekingatlan értékét 41.500 Ft/m2
ar alapjan 7.900.000,- Ft-ban hatdrozta meg.

God Viaros Onkorméanyzata az énkormanyzati vagyon hasznositdsanak, hasznélatinak és forgalménak
rendjérél szol6 18/1999. (VI. 22.) 6nkorményzati rendelet 6. § (1) bekezdésben foglalt arverés utjan
értékesithetd, mely az elSterjesztés 1. mellékleteként keriil csatolasra, részletesen tartalmazza az arverésre

szant ingatlan adatait, az arverés részlet szabélyait.

A fentiekre tekintettel az alabbi hatarozati javaslatot terjesztem el6 elfogadésra.
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Hatarozati javaslat:
.../2021, (VIIL ...) Ok. hatirozat
God Viros Onkormanyzatinak Képvisel4-testiilete

ugy dont, hogy

a jelen hatirozat mellékletét képezd nyilvanos drverési hirdetmény, amely a G6d 3867/2 helyrajzi
szamu, természetben 2131 God, Névtelen tér 3867/2 hrsz. szam alatti kivett beépitetlen 190 m2-es
Giod Viros Onkorminyzata 1/1 tulajdonst képezé ingatlan értékesitésére vonatkozik, megismerte és
jovahagyija.

Felkéri a polgdrmestert, hogy a nyilvinos drverési hirdetmény a helyben szokisos médon tegye kozzé,
az arverést folytassa le, majd az azt kovetd iilésen az eljaras eredményét ismertesse dontéshozatal
céljabol.

Felelds: polgdrmester
Hivatali felelés: jegyz6
Hatarido: azonnal

Melléklet: a .../2021. (VIIL ...) Ok. hatirozathoz:
e drverési hirdetmény

Gaod, 2021. augusztus ﬂé’ .

Balogh Csaba
polgarmester
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ARVERESI HIRDETMENY

»2131 G6d, Névtelen tér 3867/2 hrsz”

G6d Varos Onkormanyzata az onkormanyzati vagyon hasznositisanak, hasznélatdnak és
forgalmdnak rendjérél szo6lo 18/1999. (VI. 22.) énkorményzati rendelet 6. § (1) bekezdésben
foglalt &rverés utjan kivanja értékesiteni a 2131 God, Névtelen tér 3867/2 hrsz., természetben a

Pesti ut 3867/2 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadat.

Arverezd szerv megnevezése, székhelye

God Varos Onkormanyzata (2131 God, Pesti
it 81))

Arverés helye és ideje

2131 God, Pesti Gt 81. szam alatt a Godi
Polgarmesteri Hivatal diszterme

2021. oktdber 11. hétfs (10:00)

Arverezésre keriilé vagyontargy
megnevezése, cime

2131 God, Névtelen tér 3867/2 hrsz.,
természetben a Pesti it 3867/2 helyrajzi
szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hdnyada

Kikialtasi ar

netté 7 900 000,- Ft

Vevo éltal megszerzett jog

Vevo tulajdonjogot szerez

Licitlépcs6 mérte

A kikialtasi arhoz képest 50-50 ezer Ft-al
emelkedik

Arverésre keriilé vagyontargy
megtekintésének ideje

God Varos Onkormanyzatanak Beruhdzasi és
Vérostizemeltetési Osztallyal térténé idépont
egyeztetését kovetden

Arverési  biztositék  osszege, letétbe
helyezésének modja, ideje

Az arverésen az vehet részt, illetve adhat a
részvételre  képviseleti meghatalmazast,
akinek a nevére az arverési biztositék letétbe
helyezésre keriilt, aki a hirdetményben
megjelolt helyen és id6ben megjelenik és
nyilatkozik arr6l, hogy a vételarral
rendelkezik, tovdbba A4rverési biztositékot
letétbe helyezte, az arverési szabdlyzatot
megismerés ¢s tartalmanak elfogaddsa utdn
alairta.

A letétbe helyezés modja: Az 4rverés
megkezdése el6tt harom munkanappal az
Onkormanyzat szamlajara torténd utaldssal,
oly modon, hogy a fenti idépontig a jovairas
megtorténjen. Az Aarverési  biztositék
megérkezésérdl az Onkormdanyzat Pénziigyi
Osztalya az 4arverés megkezdése el6tt
igazolast allit ki:

Az arverési biztositék mértéke, ha a kikialtasi
ar:

5.000.000.-10.000.000.- Ft
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200.000.-Ft és az 5.000.000.-Ft-on feliili rész
2 %-a

Arverésre keriild vagyonrdl az informacio
adés helye és ideje

God Varos Onkormanyzatanak Beruhazasi és
Varostlizemeltetési Osztallyal t6rténéd idépont
egyeztetését kovetden

Egyéb informacidk:

Amennyiben letevd az arverési biztositék
megfizetése ellenére nem jelenik meg
személyesen vagy meghatalmazottja utjan,
tigy Onkorményzat jogosult az Aarverési
biztositék 30%-ra banatpénz cimén.

A nyertes arverezd - amennyiben az adott
ingatlanra (ingatlan tulajdoni hanyadra) nincs
elovasarlasra jogosult vagy nem sziikséges
harmadik személy hozzéjarulasa a szerz6dés
megkotéséhez - koteles a szerz6dést az
arverést kdvetden 15 napon beliil megkétni.
Az ingatlan (ingatlan tulajdoni héanyad)
vételara egy Osszegben fizethet6 meg a
szerz6dés megkotését kovetd 15 napon beliil.

Az 6nkormanyzat tulajdonaban 1évé ingatlan
értékesitése esetén az allamot a nemzeti
vagyonrol szol6 2011. évi CXCVL tv. 14. §
(2)-(3) bekezdésében foglaltak szerinti
elévasarlasi jog illeti meg.

Egyéb  fentickben nem  szabalyozott
kérdésekben az Onkormanyzati vagyon
hasznositasanak, hasznalatanak ¢s
forgalmanak rendjér6l sz6lo 18/1999. (VI
22.) onkorményzati rendelet az irdnyado.

Datum: ........coovvviivinn...

...............................

Balogh Csaba
polgarmester
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G6d Varos Onkormanyzata
2131 God, Pesti ut 81.

HATAROZAT

428/2021. (VII. 20.) Képviseld-testlileti hatarozat

"Dontés a God belteriilet 3867/2 hrsz.-0 teriilet hasznositasarol - 190 m2 alapteriiletii ingatlan értékesitése
palyazat atjan"

428/2021. (VII. 20.) Ok. hatarozat

Géd Varos Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete

agy hatiroz, hogy a God Varos Onkormanyzata 1/1 tulajdonat képezé God 3867/2 helyrajzi szamu,

természetben 2131 Géd, Névtelen tér 3867/2 hrsz. szam alatti kivett beépitetlen teriilet megjeldlési, 190 m?
alapteriiletii ingatlant palyazat atjan szandékaban all értékesiteni, azzal a feltétellel, hogy az értékesitéssel
kapcsolatos osszes koltséget (értékbecslés, ingatlan-nyilvantartasba vétel stb.) a vételaron feliil a nyertes

palyazé viseli,

Felkéri a jegyz6t, hogy az ingatlanra vonatkozdéan készittessen értékbecslést és készitse el az ingatian
értékesitésére vonatkozo palyazati felhivast azzal, hogy a palyazati felhivas elfogadasarol annak kozzététele
el6tt a Képviseld-testiilet dont.

Felelds: polgarmester

Hivatali felelos: jegyz6
Hataridé: a Képviseld-testiilet soron kovetkezd munkaterv szerinti iilése

Hataridok, felelosok:

Hataridé: kovetkez6 munkaterv szerinti Glésre, Felelés: polgarmester, Hivatali feleis: jegyz6

Km.f

A kivonat hiteléll: jegyz6kdnyvvezetd
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INGATLAN ERTEKBECSLES

2131 God, Névtelen tér 3867/2 hrsz., természetben: Pesti ut
3867/2 helyrajzi szamu ingatlan, 1/1 tulajdoni hanyadanak

forgalmi értékének becsléséhez

Megrendelé:

Géd Varos Onkormanyzata
2321 Gaod, Pesti ut 81.

Készitette:

Conzus Group lgazsagiigyi Szakért6 Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. Ih.: B. I. emelet 2.

Budapest, 2021. augusztus 11.

2 Poigérrnsgz:;r R I LN
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2. oldal

Ingatlan-értékbecslés
2131 G8d, Névtelen tér 3867/2 hrsz., természetben Pesti (it 3867/2 helyrajzi szamu ingatian

TARTALOMJEGYZEK
1. ERTEKELES
2. VAGYONERTEKELES MODSZERE
3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK
4. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
5. INGATLAN ISMERTETESE
5.1. A telepulés jellemzése, az ingatlan megkézelithetésége, elhelyezkedése és kérnyezete
5.1.1. Megkézelithetéség
5.1.2. Az ingatlan fekvése és kérnyezete
5.2. Révid ingatlanpiaci ismertetés
5.3. A foldteriilet ismertetése
5.4. Kbzmlivek
5.5. Ovezeti besorolas
6. AZ ERTEKELES
6.1. Az értékelés modszere
6.1.1. Piaci &sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer
6.1.2. A hozamszamitason alapuld értékelési modszer
6.1.3. Kéltségalapu érték (nettd potlasi érték) szamitasi modszere
6.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa
7. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA
7.1. Piaci ésszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszerrel meghatérozott érték
8. 0SSZEFOGLALAS
MELLEKLETEK

Fényképfelvételek
Ingatian elhelyezkedését bemutato térképek

Tulajdoni lap masolata (nem hiteles)

© O N N s~ A~

by S VS G GO
©®® N n a2

Conzus Group Igazsagigyi Szakért6 Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. ih.: B. I. emelet 2.
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3. oldai

2131 God, Nevtelen tér 3867/2 hrsz., természetben Pesti Gt 3867/2 helyrajzi szamu ingatlan

ERTEKELOI JELENTES

Megbizé:

Készitette:

Ertékelés targya:

Ertékelés célja:
Ertékelés fordulénapja:
Szakvélemény érvényessége:

Ingatian forgalmi értéke:

Alapelvek:

Conzus -
10:

ados

cgj. s :
Hodula Gabor "V‘?‘J/« 8
ingatlanvagyon-értékels  $* %7
Baranya Megyei névjegyzék
ny. szém.: 1050/2019

God Varos Onkormanyzata
2321 God, Pesti at 81.

Conzus Group Igazsagugyi Szakérté Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. ih.: B. I. emelet 2.

2131 God, Névtelen tér 3867/2 hrsz., természetben:
Pesti ut 3867/2 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tuiajdoni
hanyada

Ingatlan piaci (forgalmi) értékének megallapitasa
2021. augusztus 6.

90 nap

7 900 000 Ft,
azaz Hétmillio-kilencszazezer Forint

Az ingatlan értékesitése esetén, a vételar szamviteli
elszamolasandl az itt megallapitott forgalmi (piaci)
értéket altaldnos forgalmi adét nem tartalmazo, netté
értéknek kell tekinteni.

A meghatarozott érték per-, teher- és igénymentes

allapotra vonatkozik.

R o Szakértd Kft.
RTINS sy 22172,
o ph B .
4‘; i .' - Nagy e
SARLTAT G CATED 84511003 gyvezetd

Conzus Group lgazsagugyi Szakérté Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. th.: B. |. emelet 2.
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4. oldal

Ingatlan-értékbecslés
2131 God, Névtelen tér 3867/2 hrsz., természetben Pesti Ut 3867/2 helyrajzi szamu ingatlan

1. ERTEKELES

God Varos Onkormanyzata (2131 Géd, Pesti Gt 81.) mint Megrendeld, ingatlanforgalmi értékbecslének
kérte fel Conzus Group Igazsaglgyi Szakérté Kft. -t, mint vagyonértékelési szakvélemény készitésére

jogosult vallalkozast.
A megbizas alapjan, az ingatlan vételi szandékat megel6z6 déntéshozatal elbkészitése céliabol a 2131

God, Nevtelen tér, 3867/2 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada szerinti piaci (forgalmi)

értékének meghatarozasa valt szilkségessé.

2. VAGYONERTEKELES MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlére kerilt sor, tovabba megvizsgalasra keriitek az ingatlannal
kapcsolatban rendelkezésre allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok.
Megfelel6en alkalmazasra kertltek a TEGOVA (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2012, EVS 2016) iranyelvei
és a tébbszorésen modositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet eléirasai.

A 2021. augusztus 6.-i helyszini szemle soran az ingatlan teriiletét bejartuk. Az ingatlan alapterileti
adatat a rendelkezésiinkre atadott tulajdoni lapbdl vettik, valamint a helyszinen elvégzett felmérés
alapjan keszitett felmérési vazrajz szerint vettik figyelembe. A helyszinen megvizsgaltuk az ingatlan
adottsagait, kornyezetét, és mas értékbefolyasold tényezoket. Az ingatlanrél és kérnyezetérd
fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a mellékletekben csatolunk. Az értékelés elvégzésekor, a
fentieken tulmenden megvizsgaltuk a hasonlé tipusu és jellegii ingatianok &ltalanos piaci helyzetét,

valamint a kérnyéken kialakult ingatlanpiaci viszonyokat is.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK
Az ingatlanforgalmi szakértéi véleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez

a kdvetkezOket sziikséges figyelembe venni:
az értékelés targyat képezé ingatlanban semmiféle kézvetlen, vagy kézvetett érdekeltségiink

nincs. Az értékbecslésben rogzitett megdllapitdsok, kévetkeztetések kizarélag szakmai

szempontokon alapulnak;
a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerli szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott

iratok és a Megrendel6 szobeli tajékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de
eérzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak,
felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jeleniéte stb.)
nem vallalunk felel6sséget;

az ingatlan tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes tulajdonjoga keriil értékelésre;

jelen ingatlanforgalmi szakvéleményt elfogulatianul, kilsé kérulményektdl nem befolyasoltatva

készitettiik, dijazasunk nincs dsszefliggésben az ingatlan megaliapitott értékével.

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és

kotelezettseégeket, feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idépontjaban
az ingatlan hasznalataval kézvetlentl 6sszefliggd tartozas (kéziizemi dijak, stb.) nem &ll fenn;

Conzus Group lgazsagugyi Szakérts Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. ih.: B. I. emelet 2.
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" 5. oldal

Ingatian-értékbecslés
2131 God, Névtelen tér 3867/2 hrsz., természetben Pesti ut 3867/2 helyrajzi szamu ingatlan

az atadott iratok tanulmanyozaséan tulmenden jogi természetii vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége stb.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korlatozasarél a Nem hiteles tulajdoni lapon bejegyzetteken, illetve a térképmasolaton
régzitetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felelésséget nem vallalunk;

- aszakvélemény forduldnapja: 2021. augusztus 6.

jelen szakvélemény 3 példanyban készult (2 példany Megrendel6, 1 példany elektronikus
szakvélemény, 1 példany irattar)

elézetes irésbeli hozzajarulasunk nélkal a szakvélemény semmilyen része nem hozhaté
nyilvanossagra (kilénés tekintettel a forgalmi értékre, az értékeldk személyére, valamint az
ertékeld cégre vonatkozéan). A szakvélemény mas céll felhasznalasahoz a készits cég irasos

hozzajarulasa szilkséges.
kapcsolatban felmeriilt jogvitakban és/vagy szakmai vitdkban vald

- ezen értékeléssel
kézrem(ikddés, tovabba értékelésiinknek mas szakértok altal térténd opponalasanak értékelése,
velik valé egyeztetése, barmilyen egyeztetésen vagy birésagon térténd megjelenés nem képezi
feladatunkat, kivéve, ha a Megbizéval ebben elézetesen irasban megallapodtunk.

nem vallalunk felelésséget olyan, a késdbbiekben az ingatlanban, az ingatlan kérnyezetében
esetlegesen bekovetkez6 valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értékeket.
jelen szakvélemény nem igazsagugyi, nem tartozik az igazsagugyi szakértékrsl sz6l6 2016. évi

XXIX. térvény hatélya ala.

A jelen vagyon értékel jelentésben alkalmazott piaci érték fogalom definicidjat az American Institute of
Real Estate Appraisers altal 1989-ben kiadott Ingatlanértékelési kézikényvben talaljuk.

Az a legvaldszinlbb ar, amelyet egy bizonyos idépontban, készpénzben, készpénzzel egyenértékd
egyéb értékben, vagy mas pontosan meghatarozott feltételek mellett kapni lehet egy meghatérozott
vagyoni jogért, miutan az észszerti ideig szerepelt egy versenyfeltételek kézott mikédd piacon, olyan
kéralmények kézott, amelyek minden feltételiikben eleget tesznek a korrekt eladas feltételeinek és az
Uzlet egy megfontolt, a korilményeket ismeré, 6nmaga nevében eljaré és szabad elhatarozasbol

cselekvd elado és vevd kdzétt jon létre.”

E definicié hallgatélagosan tartalmazza, hogy az eladas egy bizonyos idépontban zajlik le és a jogok
atruhazasa az elado6rol a vevére az alabbi kérillmények kozott megy végbe:

az elado és a vevd atlagos mértékben motivalt
mindkét fél jol informalt, vagy megfelelé tanacsaddkkal rendelkezik, és mindketten ugy

cselekszenek, ahogyan azt sajat érdekilkben a legjobbnak tartjak
az eladas elétt az adott tulajdont észszerlien elvarhaté ideig a szabadpiacon eladasra felkinaltak

a fizetés készpénzben, vagy azzal sszehasonlithaté pénzigyi konstrukcidban térténik

az ar az adott tulajdonra vonatkozé normal megfontolasok alapjan alakult ki és nem befolyasoljak
az eladassal 6sszefiiggd specidlis, vagy kilénleges pénzigyi konstrukciok, vagy barmely, az adasvétellel

kapcsolatos fél altal megadott koncessziok.
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6. oldal

Ingatlan-értékbecslés
2131 Go6d, Névtelen tér 3867/2 hrsz., természetben Pesti it 3867/2 helyrajzi szamu ingatlan

4. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot. A tulajdoni lap elején talalhaték a

folyamatban 1évé bejegyzések, a széljegyek.
Az |. rész tartalmazza az ingatlan alapadatait, azaz megnevezését, teriletét stb.

A Il részben kerillnek feltuntetésre az ingatlan tulajdonosai.
A 1ll. rész a bejegyzett jogokat és tényeket tartalmazza (pl. jelzalogjog, épitési tilalom, szolgalmak stb.).

I. RESZ:
Ingatlan cime (tul. lap szerint): 2131 God, Névtelen tér 3867/2
Tulajdoni lap szerinti terilete: 190 m?
Helyrajzi szama: 3867/2

Ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen terilet

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

|. RESZ: nincs bejegyzés
Il. RESZ:
Tulajdonviszony: Go6d Varos Onkormanyzata

Tulajdoni hanyad: 1/1
lI/1. Onalié széveges bejegyzés 3867 hrsz. megosztasabdl

ill. RESZ: keletkezett.
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7. oldal

Ingatlan-értékbecslés
2131 Gad, Névtelen tér 3867/2 hrsz., természetben Pesti Ut 3867/2 helyrajzi szamu ingatlan

5. INGATLAN ISMERTETESE

5.1. A telepiilés jellemzése, az ingatian megkoézelithetGsége, elhelyezkedése és kérnyezete

Telepiilés neve: God ;
Telies népesség 18 218 6 (2018 jan. 1 )
Terllete: e BT 24,44 km?

Régid: - 5 - Koézép — Magyarorszag -
Megye: : = | Pest

Jaras: » Dunakeszi

| Jogallas _| varos

A telepilés torténete: God 6siddk 6ta lakott helynek szamit. Szamos 6skori régészeti emlék maradt fent,
tartak fel a telepilés teriletén. Ujkékori, majd réz-és bronzkori emberek telepedtek le, szarmatak
telepiilést alapitottak. A rémai uralombdl szamos pénzérme ker(ilt eld, valamint rémai értorony a Duna
parton, a Csérsz-arok Dunakeszi kozelében és az Ujtelepnél feltart erédépitkezés, melyet I. Valentinianus
csaszar rendelt el, mely a limestdl mélyen az ellenséges terileten beltl épiilt volna fel, igy attételesen
haboru, egy kirdly és egy csaszar halalokozdja volt. (részletes leirds: Varak, kastélyok, templomok
folydirat 2008/junius). Mohéacsig: a mai Felségod teriletén taldlhatd az avar kori féldvar, melyrél az utat
és a Dunat lehetett védelmezni. Itt alakult ki a kér alapl templom és falu Gud, Géde néven. Géd Juditot
még 1640-ben is emlitik. A vaci puspokség birtoka ekkor G6d. A pusztitd tatarjaras utan Géd a Gyula-
Zsombor nemzetségbdl szarmazé Sebrethez keril, aki Fejér megyevispénja. Ekkor emilitik elészér
oklevélben a telepiilést 1255-ben. Ez az évszam talalhaté a cimerben is. Gédét 1317-ben Karoly Rébert
Szécsi Dénesnek. A 15. szazadban a rémai Srtorony alapjaira ismét felépitettek egy értornyot. A Széd-
rakosi patakon vizimalom épult. 1485-ben a vaci orszaggylilésre érkezé Matyas kiraly atvonult a falun.
Torok kor: a mohécsi csata utan a tertlet folyton rablasok aldozatava valt, ezt bizonyitja az az adat, mely
szerint 1684-ig 38 esetben dultdk a vidéket a térok és a keresztény hadak. A lakossag elmenekil,
templom, temet6 falu elpusztul. 1600 kéril a Madachoké lett God. A térok kilizése utan a feliegyzések
szerint elhagyott, kiégett puszta, mely Szédhéz tartozik. Ujjaépilés: 1700 koril alakul ki God-puszta, a
mai Nemeskeéri kuria és kornyéke. Az 1715-6s 6sszeiras alapjan Vac pusztaja. 1718-ban Madéach Laszio
lesz a birtokosa Sz&ddel egyutt. Felépil a Madach kastély és birtok. 1736-ban a Grassalkovich csaladi

uradalom része lesz, kiépll a God-pusztai kézpont, a Kincsem telep, palinkahaz és sérfézde épil. A falu

Ujjaépllése szintiszta magyar lakosokkal. A Gal-napi marha és baromfivasarok visszaallitasa,

postakocsijarat indul. Mayerffy Jozsef bérli a pusztat, juhtenyésztés, pincészet, gazdasagi épiletek
épiiinek. A sirja a God-pusztai temetdben taldlhaté. 1800 koérnyékén megjelennek a hajémalmok a
Dunan. Fejlédés megindulasa, Reformkor: 1805-ben Mayerffy Jozsef magyar felirat harangja, ez van a
cimerben is. 1830-ban a bérleti viszony megsziinik, Mayerffyak megvasaroljak Gédoét. A tulajdonos
Mayerffy Ferenc Xavérius, serfézé mester, a Lovaregylet alapitdja, Széchenyi Istvan baratja. Montreal
csehorszagi herceg Széchényi elétt vette bérbe. 1846-ban felavattak az orszag elsé vasutjat Pest és Vac
kozott. A kezdeti palotai és dunakeszi allomas utan Géd lett a harmadik allomas. A szabadsagharc ideje
alatt a birtokot és a kuriat felduljak. A Sina csalad tulajdona a teriilet 1864-ig, majd egy belga bank
parcellazza. Floch-Reichersberg, Schéffer Bédog, Arany Laszlé, Nemeskéri-Kiss Miklos és dr. Széchy
Kalman birtokosok. A telepliés kialakulasa: 1873-ban megjelenik Felségddtelep, birtokosa Szapary gréf,

kastélya a Madach utcaban.
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8. oldal

Ingatlan-értékbecsiés
2131 God, Névtelen tér 3867/2 hrsz., természetben Pesti Gt 3867/2 helyrajzi szamu ingatian

1875-t61 1880-ig Kincsem, a csodald a gédi istallo lakdja, tenyésztsje Blaskovics Ernd, aki idehozta, igy
kialakult egy versenyl6 tréningtelep. Kincsem minden idék legeredményesebb versenylova. A ma is allé
Kincsem istallé God egyik legrégibb épiilete. God-pusztan iskola, posta-lUgynokseég a kuria épuiletében.
Nemeskeéri-Kiss Miklés honvédezredes és Nemeskéri-Kiss Pal szeszgyarat, gazdasagi vasutat és svajci
mintara istallokat épitett. Megjelenik Kis-Géd, a Villatelep. 1900 kérnyékén Tégla és cementiapgyar
zemel 100 munkassal, épliletei egy része ma is 4ll, vendéglék boltok talalhaték benne a féaton. Huzella
Tivadar megvasarolja Arany LaszI6tél a birtokot. 1951-tél az MTA tulajdona. Parcellazas Felségodan.
1902-ben felépll a mai Miivelédési haz a Biciklista Nagyvendégls, melyben késébb mozi tizemel. A
Budapest-G&d kerékpar verseny célallomasa. Alsogédén katolikus képolna épiil. 1908-ban szaz éve
megindul Felség6don a tanitas. Felségéd gyorsan fejlodik, felépil a postaligyndkség, vasuti megallé
letesul, helyi Ujsag, masik iskola indul, kasziné nyilik, katolikus harangléb a késdébbi templom helyén.
1914-ben Fels6god kivalik Szédbél és kilénalld telepuléséé valik. Megépul az elsé gyodgyszertar, az elsé
mozi, temetd. Az els6 vilaghabord hés halottai szamara a felségodi temetében emlékm, az als6gédi

Dunaparton 10 fiizfa 1-1 névvel. Felségéd nagykozség lesz, postahivatal épdil.

Alsdgod, strand a két vilaghaboru kézétt: Alségsd is koveti Felségédét a fejlédésben. 1921-ben
kiskozséggé alakul, iskola nyilik az egykori téglagyar egyik épiiletében. Ekdzben Felségddeén felépiil a
katolikus templom a Bozoky téren, Iparoskor alakul. Létrejon a Fecskefészek, cserkész mozgalom indul
és Als6gdédon is mozi nyilik. Megindul Fels6gédén a villanyvilagitas, énkéntes tlizoltd egyesilet alakul, a
plébania épulete felépul. Alségédon, postahivatal allandd iskola, reformatus imahaz, evangélikus
templom épul. Csendérérs jon Iétre a megnévekedett lakossagszam miatt. Felépul a felségédi allami
elemi iskola Mikle Karoly tervei alapjan. Megnyilik az Arpad mozi, melyet 1948-ban allamositanak, majd
gazdasagtalan mikddése miatt megsziinik. A reformatus templom és a zsinagoga felépul Felségédén.
1939-ben Anatémusok vilagkongresszusat a Huzella villdban tartottak. llka majorba betelepiilnek a
bdcsaiak, a Schéffer-kastélyban 1944-ben miivészkongresszus. A masodik vilaghaboru 6ta: 1950-ben
meleg vizforrast talalnak, erre épil r4 a mai Termal strand. Egészséghaz, népkényvtar nyilik. 1970-ben
Alsogdd és Fels6géd God néven egyesil. Megindul a Godi Koérkep, Piarista Szakmunkasképzd
meginditja a tanitast. 1993-ban az als6gédi katolikus templom leég, 1996-ra ujjaépiil. 1999 augusztus
20-an God varosi rangot kap. Felépiil a golfhotel, a Samsung gyar, a varosi sportcsarnok, befejezédik a
csatornazas, az utak aszfaltozasa még ma is folyik. A kozépkori elpusztult falu Ujjaépalt, 1877-ben még

csak 118 lakosa volt, ma mar meghaladja a 18 ezret.

Forras: www.wikipedia.org
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Ingatlan-értékbecslés 9. oldal
2131 Gbd, Névtelen tér 3867/2 hrsz., természetben Pesti Gt 3867/2 helyrajzi szamu ingatlan

5.1.1. Megkozelithetéség
Gad telepiilés, Budapest feldl autéval a 2-es féuton vagy a M2 gyorsforgalmi dton, vonattal a Budapest—
Szob-vasutvonalon (Alségdd, God, illetve Felségod megallidhelyek), Volanbusszal, vagy a Duna mellett

végig huzédé kerékpariton érhet6 el.
1846. julius 15-én itt nyilt meg az els6 magyar vasutvonal. 1877-ben a vonalnak csak Rakospalotan,

Dunakeszin és G6don volt dllomasa.
Négy helykézi Volanbusz viszonylat halad keresztil a varoson (300, 301, 345 371) és egy

maganvallalkozasban Gizemel6 helyi jarat is kézlekedik (egy ikarus 405 tipust autébusszal).

5.1.2. Az ingatlan fekvése és kbrnyezete

Az értékelt ingatlan Pest megyében, a févarostol északra, mintegy 22,5 km-re fekvd, 18 ezer lakosu
telepilés, Géd vérosanak belteruletén, Fels6god elnevezésii varosrészében, a 2-es féut mentén, a Pesti
ut mellett helyezkedik el.

A telepulés ellatottsagi és naturélis adatai jok (ellenérizve: www.kozinfo.hu, www.god.hu).
Komyezetében jellemzéen csaladi hazak, illetve kereskedelmi és szolgdltatd besorolasu ingatlanck

talalhatok.
A Pesti Ut szabalyozott, kézm(ivesitett, j6 allapotd, aszfaltozott tburkolattal ellatott.
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10. oldal

Ingatlan-értékbecslés
2131 Gbd, Névtelen tér 3867/2 hrsz., természetben Pesti ut 3867/2 helyrajzi szamu ingatlan

§.2. Révid ingatlanpiaci ismertetés
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A diagramon Géd teriletén taldlhaté lakoingatlanokra vonatkozd négyzetméter arak havi alakulasa
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Forras: ingatlannet

Az ingatlanpiaci kereslet aktualis helyzete megitélésiink szerint:
gyenge atlagos erés
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11. oldal

Ingatlian-értékbecslés
2131 God, Névtelen tér 3867/2 hrsz., természetben Pesti Gt 3867/2 helyrajzi szamu ingatlan

5.3. A foldteriilet ismertetése
Atelek sik felszin(, K-i tajolasu, szabalyos, aranyos téglalap alaku, kézmi-bekétésekkel nem rendelkezé,

kézbensd telek.

Szemrevételezéssel kdmyezetszennyezés
hianyaban a telek foldfelszin alatti tulajdonsagait jellemezni nem tudjuk, a Megbizé szébeli informacioi

nem vélelmezhetd. Talajmechanikai szakvélemény

szerint a teriileten kérnyezetre artaimas tevékenység nem folyt.

Az ingatian részben keritett, a Pesti Ut fel6li telekhataron keritetlen.
Az utcavonal fel6l bokorsor keriilt telepitésre. A telek gondozott, filvesitett, részben lombhullaté fakkal

beultetett.

5.4. Kozmivek
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Kdézmivek:
Vizellatas: 2-es féut (Pesti ut) taloldalan kiépitett
Szennyvizelvezetés: 2-es féat (Pesti ut) tuloldalan kiépitett
Gazellatas: 2-es fout (Pesti ut) tuloldalan kiépitett
Elektromos energia: A telek elétti Gtszakaszon elérhetd
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Ingatian-értékbecsiés 12. oldal
2131 God, Névtelen tér 3867/2 hrsz., természetben Pesti it 3867/2 helyrajzi szamu ingatlan

5.5. Ovezeti besorolas

Ovezeti besorolas: Vt-8 - Telepiiléskdzponti vegyes évezet

41. Beépitésre szant épitési dvezetek elbirasai
47. § (1) c) ha a meglévé telek (nyeles telek esetén nyél nélkiil) 280 m -nél nagyobb, de legfeljebb 550

m -es, kizarélag egy rendeltetési egységbél 4ll6 épilet létesithetd rajta
h) ha a meglévé telek (nyeles telek esetén nyél nélkiil) 280 m -nél nagyobb, de legfeljebb 500 m -es,
akkor a maximalis beépithetéség 20 %

(2) Epitmények létesitése, beépitési modok:

a) az adott épitési Svezeti elbirasokban szerepld legkisebb telekméretnél kisebb teriiletii
épitési jogosultsaggal mar rendelkezé épitési telken is létesithetd

kialakult és épiilettel va
épiilet az dvezeti eléirasban foglalt mértékig, ha az 6sszes egyéb eléiras betarthato:

aa) a beépités az el6irt paramétereknek egyiittesen megfelel,

ab) ac) a kézmlellatas a HESZ-nek megfeleléen biztositott,

ad) a gépkocsielhelyezés az (1) bekezdés, a 8. § (5) bekezdése és az orszagos jogszabalyok és az
Onkormanyzat parkolasi rendelet szerint telken belll biztositandé. Ha az adott kémyezetben a telken
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Ingatlan-értékbecslés 13. oldal

belli parkolasnak miszaki, jogi, vagy egyéb (pl. kérnyezetvédelmi, vizvédelmi) akadalyai vannak, ugy

az 6nkormanyzat parkoldsi rendelete a mérvado,
ae) a rendeletben eldirt, illetve a Szabalyozasi Terven jeléit beavatkozasokat egyidejlileg végrehaitjak.

c) 16 méternél keskenyebb telken Uj épulet és meglévé épiilet bévitése esetén a minimalis oldalkert 0,8
m. A nagyobbik oldalkert minimum 3 m. A kisebbik és a nagyobbik oldalkert mérete egyiittesen
legalabb 4 m,

d) oldalhataros Gvezetben (j éplilet létesitése esetén amennyiben a telek szélessége eléri a 16 métert
az épitési hely hatarvonala az oldalhatartél az oldalhataros oldalon minimum 1,5 méter, vagy,
amennyiben az oldalhataros oldalon az oldalkert eléri a 3 métert, a masik oldali oldalkert mérete
minimum az éplletmagasség fele, de legalabb 3 méter.

f) vegyes- és lakddvezetek hataran minimum 3 méteres oldalkert biztositando.

45. Telepiiléskozponti vegyes dvezetek

65. §(1) A teleplléskozpont vegyes épitési Ovezetek teriilete lakd, intézményi, kereskedelmi,

szolgaltatasi, és egyéb, lakéteruletet nem zavaré funkciok elhelyezésére szolgalnak.
(2) A telepuléskozpont vegyes terilet épitési 6vezetben a lakasok hasznos alapteriilete nem lehet kisebb

50 m?-nél, kivéve, ha az 6vezeti eldirasok masképp nem rendelkeznek.

(3) Az eldkert mélysége:
a) Uj beépitésii teriletek esetén minimum 6 m lehet, ha az 6vezeti elbiras masképp nem

rendelkezik.
b)a mar beépilt valtozé méretli eldkertes teriileteken Uj épités esetén a kialakult

allapothoz kell alkalmazkodni.
¢) a Pesti Gt és az Ady Endre ut melletti és a Duna Gt — 2. sz. (t és a vasut kozotti

tertleteken az el6kert mérete minimum 6 m, kivéve azokat a teriileteket, ahol a meglevé

egységes beépitési vonal ettél az értéktol eltér.

(4) Oldalhataron allé beépitési méd esetén az elhelyezendbd uj épiletet az oldalhatartdl legalabb 0,8 m
tavolsagra kell elhelyezni a 47. § betartasaval.
(5) Az épitési dvezetekben a haszonallattartas céljara szolgald épitmény nem helyezhet6 el.

(6)

(7) Az épitési bvezetekben a telken belul létesitendd parkoldkat a szomszédos keritéstdl minimum 2,0
m-re kell elhelyezni, a 2 méteres savon tébbszintes zéldsavot kell kialakitani.

(8) Nyulvanyos (nyeles) telken kizardlag lako, vagy tdiléépiilet helyezhetd el.

(9) Az épitési dvezetek meglévd telkei tovabb nem oszthatéak, kivéve, amennyiben a telekosztas

kézterilet kialakitasa, vagy névelése céljabd! térténik.
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Ingatian-értékbecslés 14. oldal
2131 God, Névtelen tér 3867/2 hrsz., természetben Pesti Ot 3867/2 helyrajzi szamu ingatlan

74. § (1) A Vt-8 épitési vezetben az alabbi funkcioju épiiletek, épitmények helyezheték el:
a) négy rendeltetési egységbbl all6 laké- és udiléépiilet
b) a helyi lakossag ellatasat szolgalo kereskedelmi, szolgaltaté, vendéglats épiilet,
c) egyhazi, oktatasi, egészségiigyi, szocialis épulet.
(2) A Vt-8 épitési 6vezetben a rendeltetési egységek legfeljebb két épiiletben helyezheték el.
(3) Amennyiben a Vt-8 épitési Gvezetben a telek terilete 2000 m2-nél nagyobb, akkor az épitési dvezet

eépitési telkein kivételesen 6 rendeltetési egység is elhelyezhets.
(4) A Vt-8 épitési 6vezetben a szabalyozasi terven jel6lt telkeken, amennyiben a telek terilete 1450 m2-
nél nagyobb, akkor az épitési dvezet épitési telkein kivételesen 6 rendeltetési egység is elhelyezheté.

1.4, Telepiléskazpont vegyes teriigtek

A ] [ 4 o [ F
1 Az épitési avezet Az épitési telek
A kialakithate uj tetek g

2
legkisebh
A megengadett l Alegnagyobb

. Az épilet megengedett
I
:.Egnfgyobb LA; f%k'"bf, legnagyobbilegkizehb

A beépités A kislakithato uj
BOvozetijef jeltemzé  telek legkisebb tegnagyobb megengedett
N 2 _ ot X szintteruleti mutaté n N 2 ap zkh epulatmagasiaga
modja telekterulete (M) Saélatsége Malysage (m) beépitotiseg % | (m¥m *p ataty () %
s slysage {
!
3 V-1 Z 8 4 a4z 1.2 58 2z 2533
4 t-2 52 28 4G 30 10 3% 3
3 vi-3 52 23 <0 40 135 - 5 320
& V4 32 s Rl 30 1.0 13 in
7 V-5 5z i3 ) 30 0.75 <5 g E3
2 V-6 174 20 25 490 2 <3 o B¢
3 vt-7 SZ e 4G 35 *.2 = £ £6:4 5
[0 ves 0 [ B 30 0.5 6 ES N |

i Vie-3* S T P Ed 5 bE) % 3 LB

jemagyarazat
2 = 5z7abacon &z

Megallapitasok, észrevételek

A vizsgédlt ingatlan esetében redlis hasznosithatésagi alternativa a szomszédos ingatlanok
telekkiegészitéseként valé hasznositéasa. Az ingatlan potencialis vevékdre vélhetéen a szomszédos
telekingatlanok tulajdonosaira korlatozédik, ily modon értékesithetéségét korlatozottnak itéljuk meg.
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6. AZ ERTEKELES

6.1. Az értékelés modszere
Az értékbecslés, a TEGOVA Utmutato elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2012,

EVS 2016) szerint, a tébbszér modositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes

egyéb jogszabalyokban eléirtaknak megfeleléen készult.

6.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer
Olyan eljdras, melynek sordn az értékelést végrehajtd szakérté az értékelendd ingatian elemeit

Gsszehasonlitjia az adott kérzetben, a kézelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok
paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan szikséges kiigazitasokat. Minél koézvetlenebb

Osszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték.
Olyan ingatianok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi

hazak, 6roklakasok, telkek, stb.

Az sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkezé tényezék szolgalnak:
- realizalt gylet szerinti ar / kinalati ar
- értékesitési idépont
elhelyezkedés, megkézelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag, méret, miszaki allapot

Az értéket az ingatlan kémyezetében fellelheté hasonlé tipust ingatlanok adasvételi’kinalati adatainak

felhasznalasaval hatarozhaté meg.

6.1.2. A hozamszamitason alapulé értékelési modszer
A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése

érdekében felmerlS kiadasoknak a killénbségébél (tiszta jévedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkédz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta

jévedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
JovBbeni pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként.
A tbkésitési kamatlab meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapul6 érték.

A

Az érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a ielenlegi hasznalat nem
azonos a leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.

Conzus Group Igazsagugyi Szakérté Kift.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. Ih.: B. I. emelet 2.




-233 -

16. oldal

Ingatian-értékbecslés
2131 God, Névtelen tér 3867/2 hrsz., természetben Pesti it 3867/2 helyrajzi szamd ingatlan

Egy ures, fejlesztésre alkalmas telek esetében a hozamszamitast maradvanyértékelés modszerével

vegezzik el. Az értékelés sordn megaéllapitjuk az ingatlanfejlesztés ingatlan vételi ara nélkili ésszes

kéltségét és az ingatlan ingatlanfejlesztés utani értékesitéssel vagy bérbeadassal torténd

hasznositasanak az értékét. Az ingatlan hasznositasanak az értéke és az ingatlanfejlesztés kéltségének

a kilénbsége az ingatlan értéke.

Tekintettel arra, hogy a vizsgalt ingatlan Géd Varos Helyi Epitési Szabalyzatanak — 41. Beépitésre
szant épitési Gvezetek elGirasai: 47. § (2) alapjan nem tekinthetd egyértelmiien beépithet6
ingatlannak, ezért a hozamszamitason (maradvanyérték elv(i) alapulé médszert nem alkalmaztuk.

6.1.3. Koltségalapu érték (nett6 potlasi érték) szamitasi modszere
A koltségalapu érték (netto-potiasi érték) szamitasanak lényege, hogy az ingatlan Ujra - elballitasi
koltsegebdl le kell vonni az id6 muldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozo

foldterilet értékét.

Az eljaras altalanos gyakorlata soran elsé lépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni Ures,
fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kévetéen a hasonlo jellegli, azonos célra hasznalhaté
épulet Ujraeléallitasi (potiasi) értéke keril megallapitasra.

Ezt az értékelést végz6 altalaban az elmuit idészakban megépitett hasonié funkcidju, volumend,
felszereltség(i, ill. mas szempontbdl egyébként dsszehasonlithatd ingatlanok tényleges beruhazasi
kéitségei, illetve publikus épitéipari argyijtemények, vagy koltségnormativak alapul vételével allapitja
meg.

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsékkenés. Harom 6 eleme: a.) fizikai romias, b.) funkcionalis avulas
és c.) kérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlésat és a szerkezetek
aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknél a felépitmény gazdasagosan

hatralévd élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kévetkez gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:
- varosi tégla épuletek 60-90 év,

varosi, szerelt szerkezet(i épiletek 40-70 év,

csalédi haz jellegli épiletek 50-80 év,

ipari és mez6gazdasagi épiletek 20-50 év.
b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie

kell azokat a korszer(i kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kuils6 avulas az ingatlanon kivili kérilmények miatt &ll el8, mint a kereslet hianya, a terilet valtozo
ingatian felhasznalasa, vagy az éltalanos nemzetgazdasagi koriiimények.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulési kategériaban, szazalékosan kell megadni.

Conzus Group Igazsagugyi Szakérts Kift.
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6.2. Az értekelési médszerek kivalasztasa
Az értékelés modszerét mindig a vizsgalt vagyontargy jellege és az értékelés célja alapjan valasztjuk ki.
Jelen esetben, a lehet6 legmegalapozottabb vélemény kialakitasa érdekében a piaci 6sszehasonlité

adatok elemzésén alapuld mddszert alkalmaztuk.
Osszehasonlitast végeztiink az értékelt ingatlan kérnyezetében Iév, hasonlé telekingatlanokkal, melyek

a piaci forgalomban részt vesznek. Az 6sszehasonlitas soran korrekcidkat alkalmaztunk az ingatlanok

kézti eltérésekre vonatkozdan.

Az értékelt ingatlan egyedi adottsaga miatt, hozamalapu (maradvanyérték elvi) és kodltségalap

modszert nem alkalmaztuk.

Az ertékelés soran figyelembe vettik az Eurdpai Bizottsag 1255/2012/EU. (2012.december 11.)
rendeletének, az IFRS 13 Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standard ,Valds értéken térténd értékelés”-

re vonatkozé szabalyait is.

A szakvélemény elkészitésénél a fentiekre vald tekintettel vizsgaltuk az ingatlan forgalmi értékét. a
megkézelitési modszereket.

A feladatnak megfeleléen a piaci érték alapu forgalmi értékelés Ssszehasonlité ingatlanpiaci adatok
felhaszndlasaval és elemzésével tértént, mert a valds piaci forgalmi értéket leginkébb a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel lehet kapni.

Osszehasonlitasra — az ingatlanpiac aktudlis allapotat megfeleléen kifejezé6 — kinalati adatokat
hasznaltunk fel. Az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kérét hasonlé paraméterekkel rendelkezd
eladasra kinalt ingatlanok, vagy megvaldsult tranzakciok kézil valasztottuk ki. Az ingatlanpiacra
altalanosan jellemzé alku lehetéségét a kinalati arak esetében -10%-0s korrekcidjaval fejeztik ki.

Conzus Group Igazsagigyi Szakérts Kift.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. h.: B. I. emelet 2.
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7. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

7.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel meghatarozott érték

Piaci 8sszehasonlité adatok

A telek terilete (m?) 190 Besorolasa: Vt-8
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Ertékelt telekteralet (m2) 190
A kornyezet fajlagos telekarai
Vizsgélt ingatian Ingatian I ingatian I1. Ingatlan {ll. Ingatian iv.
God, God,
Elhelyezkedés, fekvés Gé:é ;"7‘3;':'5" oL Fels6-God, Fels6-God, o o
s 15 Pesti Gt Kisfaludy utca
Miivelési ag/6vez. besor. V-8, 30%-0s Lke- 25%-os beépithetossg | Lke, 30%-0s beépithetéség | 30%-os beepithetiség | 30%-os beepithetéség
- beépithetdség
Osszkdzm(vesitheté | =~ o L
Szmii viz, villany, csatoma viz, villany, gaz a | viz, villany a telken,
Kézmivesitettség K a telken, gaz az 6sszkdzmlives telken, csatoma gaz, csatoma az
csatlakozassal nem utcaban utcaban utcaban
- rendelkezik)
Megkazelithetéség aszfaltat aszfaltat aszfaltut aszfaltut aszfaitat
Telek mérete [nm] 190 555 521 487 961
Ar/ Kindlati r [Ft] D P 31500 000 34 000 000 24 900 000 40 000 000
Fajlagos érték [Ft/nm] 57 715 56 757 65 259 51129 41623
ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com

Adat forrasa (és
azonositéja), idépontja

(2021. augusztus)

(2021. augusztus)

(2021. augusztus)

(2021. augusztus)

A telekérték korrekcidja
Vizsgélt ingatian Ingatian 1. Ingatian Il Ingatian Il Ingatian IV.

Kinalati ar -10% -10% -10% 10% |
Beépithetdség 30% 5% |
Beépitettség i AREATTE J
Alak, forma, méret szabalyos téglalap 10% 10% 10% 20% ]
Elhelyezkedés féut vonal mentén 5% |
Telepilésen beliili T i
elhelyezkedés Felsé-Gddd
Megkdzelithetéség aszfaltozott uton
Domborzat és lejtésvisz. sik felszint -
Infrastruktira 53 o
Esztétikai benyomas
Kdmyezeti szenny. R T
Meglévé kézmlivek _nem kézmlvesitett -10% -10% -10% -5%

hasznosithatdsagi
Hasznosithatésag o+ altemativa- 20% -20% -20% -20%

< telekkiegészités <
Bontandé épiilet nincg =+ 5% 5% 10%
Osszes modositas e 25% 30% -25% 5%
Modositott atiag alapar 41 535 42 568 45 681 38 347 39 542
Médositott atlag alapar o o
kerekités utén . e
Az telekingatlan értékének megéllapitasa

m? x Ft/ m? =
Osszesen: 190 7 885 000 Ft
. Ingatianérték minddsszesen: ’ . 3 -~ 7900000F
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7.2, Az ingatlan egyeztetett értéke

Aktiv piaccal rendelkez ingatlanok esetében a jellemz6 értéket a piaci ¢sszehasonlité médszer adja,
ezért az ingatlan forgalmi értékének becslését piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapulo

maodszerrel végeztiik el.

Az ertekmegallapitasnal az alabbi szempontokat vettilk figyelembe:

Az ingatlan egy (res, Vt-8 6vezetbe sorolt telek Géd-Felsé elnevezés(i varosrészében, a Pesti

ut (féutvonal) mentén.

Az ingatlan potencidlis vevbkére vélhetéen a szomszédos telekingatianok tulajdonosaira
korlatozédik, ily médon értékesithetésége jelentésen korlatozott.

Tekintettel az értékbecslést targyat képezé ingatian adottsagaira, valamint az adottsagokbdl
fakad6 lehetéségekre, a valos piaci forgalmi érték meghatarozasahoz a piaci 6sszehasonlito
adatok elemzésén alapulé mddszert alkalmaztunk.

A kozvetlen osszehasonlitds &italdban megbizhaté képet ad a vizsgalt ingatlannak az
ingatlanpiacon elérhet6 aktualis ararél. A modszerhez elegendd szamu ésszehasonlité adat allt
rendelkezésre, ezért a moddszer altal kapott, a telek egyedi sajatossagaira vonatkozé

korrekciokkal modositott értéket 100%-ban vettilk figyelembe.

Az alkalmazott médszerek Szamitott érték Sdaly Sulyozoft érték
Piaci 8sszehasonlité moédszer: 7 900 000 Ft 100% 7 900 000 Ft
7 900 000 Ft

Egyeztetett érték:

8. OSSZEFOGLALAS

A megbizas targyat képezd ingatlanra vonatkozé alapelvek és korlatozé feltételek mellett, a helyszini

bejaras és a szadmitasok alapjan megallapitasra kerll, h'ogy a

2131 G6d, Névtelen tér 3867/2 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadéanak forgalmi értéke:

7 900 000,-Ft,
azaz Hétmillié-kilencszazezer Forint

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

erteket altalanos forgalmi adot nem tartalmazé, netté értéknek kell tekinteni.

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

Conzus Group Igazsaglgyi Szakeérnté Kft.
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M ELLEKLETEK

Fényképfelvételek

Ingatlan elhelyezkedését bemutaté térképek
Tulajdoni lap masolata
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