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Godi Polgarmesteri Hivatal
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ELOTERJESZTES
God Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiletének, valamint
Pénzigyi, Ellen6rz6, Kozbeszerzési és Jogi Bizottsaganak
soron kovetkez6 Ulésére

Targy: Fedezet biztositasa a God belterlilet 6958/37 hrsz. alatti ingatlan megvasarlasara

Tisztelt KépviselS-testilet!
Tisztelt Bizottsag!

God Véaros Onkormanyzatanak Képviselo-testiilete a 485/2021. (VII1. 31.) 6nkormanyzati hatarozataval
dontott a God beltertlet 6958/37 hrsz. alatti ingatlan megvasarlasardl abban az esetben, amennyiben a
vasarlas el6tt megrendelt ingatlanforgalmi értékbecslés szerint az ingatlan megallapitott forgalmi értéke

eléri a vételar 6sszegét.

Az ingatlan értékének megéllapitadsa céljabol 2021. szeptember 26. napjan készult értékbecslésben
26.900.000. - forint kertilt meghatarozasra az ingatlan forgalmi értékeként. Ebb&l kdvetkezben ez az
érték meghaladja az ingatlan 5.340.000. - forint 6sszeg( vételarat.

Tekintettel arra, hogy az ingatlan God Varos Onkormanyzata altali megszerzésre ezidaig nem kertilt sor
és az ingatlan vételaranak fedezete God Varos Onkormanyzata 2022. évi koltségvetésében nem Keriilt
tervezésre, ezért az aldbbi hatarozati javaslatot terjesztem a T. Bizottsag elé tamogatasra és a T.
Képvisel6-testiilet elé szives elfogadasra.

Hatarozati javaslat:

...12022. (V, 26.) Ok. hatarozat

God Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testillet©

a God belteriilet 6958/37 hrsz.-G ingatlan Onkormanyzat altal torténé megvasarlasa céljabol
5.340.000. - forint fedezetet biztosit.

Forréas: 2022. évi koltségvetés dologi kiadasok el6irdnyzata
Felel8s: polgarmester

Hivatali felel6s: jegyz8
Hatarid6é: azonnal

God, 2022. 05. 24.

2131 God, Pesti Gt 81. ISI 2131 God, Pf. 28. ® 27/530-064 Fax: 27/345-279
E-mail: varoshaza@qod.hu KRID: 308058334 Hivatali kapu: GODPH
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Ertékelési bizonyitvany

GOD VAROS ONKORMANYZAT

Megbizo:
2131 God, Pesti Ut 81.
Megbizott: Solutio Kereskedelmi és Szolgaltatd Bt.
2131 God, Pesti at 32.
Ertékelés targya: 2131 God, belterilet, 6958/37 helyrajzi szamu
ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada
Ertékelés célja: Ingatlan piaci (forgalmi) értékének megallapitasa
Ertékelés fordulonapija: 2021. szeptember 24.
Dokumentacio érvényessége: 90 nap

Ingatlan forgalmi értéke:
26 900 000 H,

azaz Huszonhatmillié - kilencszazezer Farmi

A meghatarozott érték ado-, per-, teher- és

Alapelvek:
igénymentes allapotra vonatkozik.

SOLUTIO Bt.

2131 GOd, Pesti ut 32.
Adb6szam?!1?1059153-2-13

ingatlanvagyon-értékeld
Sz.: 719/2001
PMIK: 1602/2008

Solutio Ingatlankdzvetité és Ertékbecsl Iroda
2131 God, Pestiu. 32.
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1. ELOZMENYEK

GOD VAROS ONKORMANYZAT (2131 God, Pesti ut 81) megbizast adott a Solutio
Ingatlankdzvetité és Ertékbecsld Iroda részére, hogy a targyban szereplé ingatlan piaci
(forgalmi) értékét hatarozza meg.

A megbizds az ingatlan értékesitését megel6z6 dontéshozatal elBkészitése céljabdl valt

szikségessé.

2. VAGYONERTEKELES MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlére kerllt sor, tovabba megvizsgalasra keriltek az
ingatlannal kapcsolatban rendelkezésre all6é, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez
csatolt dokumentumok. Megfelel6en alkalmazasra kerultek a TEGOVA (EVS 2003, EVS 2009, EVS
2012, EVS 2016) iranyelvei és a tdbbsz6rosen médositott 25/1997. (Vili. 1.) PM rendelet elbirdsai.

A 2021. szeptember 24,-i helyszini szemle soran az ingatlan teriletét bejartam. Az ingatlan
alapterlleti adatat a rendelkezésiinkre atadott tulajdoni lapbdl, valamint a helyszinen
elvégzett felmérés alapjan készitett felmérési vazrajz szerint vettem figyelembe. A helyszinen
megvizsgaltam az ingatlan adottsagait, kdérnyezetét, és mas értékbefolyasold tényezéket. Az
ingatlanrdl és kornyezetérdl fényképfelvételeket készitettem, melyeket a mellékletekben
csatoltam. Az értékelés elvégzésekor, a fentieken tilmenéen megvizsgaltam a hasonlé tipusu
és jellegl ingatlanok altalanos piaci helyzetét, valamint a kérnyéken kialakult ingatlanpiaci

viszonyokat is.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslésben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a
kovetkez6ket sziikséges figyelembe venni:
az értékelés targyat képezd ingatlanban semmiféle kozvetlen, vagy kozvetett
érdekeltségiink nincs. Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kdvetkeztetések
kizardlag szakmai szempontokon alapulnak;
a dokumentacioban jellemzett allapotot egyszerli szemrevételezés, a rendelkezésre
bocsatott iratok és a Megrendel6 szébeli tajékoztatasa alapjan mutattam be, az
esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold
tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti
problémak, kdrnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalok felel6sséget;
az ingatlan tiszta tulajdonu, forgalomképes és tehermentes tulajdonjoga kerdl
értékelésre;
jelen ingatlanforgalmi szakvéleményt elfogulatlanul, kilsé koridiményektél nem
befolyasoltatva készitettem, dijazasunk nincs osszefliggésben az ingatlan megallapitott
értékével.

Solutio Ingatlankdzvetits és Ertékbecsld Iroda
2131 God, Pestiu. 32.



Ingatlan-értékbecslés 5. oldal

nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és
kotelezettségeket, feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak
id6pontjdban az ingatlan hasznalataval kdzvetlenul 6sszefuggd tartozas (k6zuzemi
dijak, stb.) nem all fenn;

az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) nem végeztem. Az ingatlan forgalomképességének
jogi eredetli korlatozasarél a Nem hiteles tulajdoni lapon bejegyzetteken, illetve a

térképmasolaton rogzitetteken tilmenden nincs tudomasom, és ezért felelésséget nem

vallalok;

a szakvélemény fordulénapja: 2021. szeptember 24.

jelen szakvélemény 3 példanyban készilt (2 példany Megrendel, | példany
elektronikus szakvélemény, | példany irattar

el6zetes irasbeli hozzajarulasunk nélkil a szakvélemény semmilyen része nem hozhatd
nyilvanossagra (kulonos tekintettel a forgalmi értékre, az értékel6k személyére, valamint
az értékel6 cégre vonatkozdéan). A szakvélemény mas célu felhasznalasahoz a készité
Ccég irasos hozzajarulasa sziikséges.

ezen értékeléssel kapcsolatban felmerilt jogvitdkban és/vagy szakmai vitakban valo
kozremikoddés, tovabba értékelésinknek mas szakért6k altal torténd opponalasanak
értékelése, veluk valé egyeztetése, barmilyen egyeztetésen vagy birésagon torténd
megjelenés nem képezi feladatunkat, kivéve, ha a Megbizoval ebben el6zetesen
frasban megallapodtunk.

nem vallalunk felel6sséget olyan, a kés6bbiekben az ingatlanban, az ingatlan

koérnyezetében esetlegesen bekdvetkezd valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak az

itt megadott értékeket.

A jelen vagyon értékeld jelentésben alkalmazott piaci érték fogalom definiciéjat az American

Institute of Real Estate Appraisers altal 1989-ben kiadott Ingatlanértékelési kézikdnyvben

talaljuk.

»AZ a legval6sziniibb &ar, amelyet egy bizonyos id6épontban, készpénzben, készpénzzel
egyenértéklii egyéb értékben, vagy mas pontosan meghatarozott feltételek mellett kapni
lehet egy meghatarozott vagyoni jogért, miutan az ésszer(i ideig szerepelt egy

versenyfeltételek kozott mikodsé piacon, olyan koriimények kodzott, amelyek minden

feltétellkben eleget tesznek a korrekt eladas feltételeinek és az lUzlet egy megfontolt, a

korulményeket ismeré, 6nmaga neveében eljaré és szabad elhatarozasbdl cselekvé eladd és

vevl kozottjon létre.”

Solutio Ingatlankézvetité és Ertékbecslé Iroda
2131 God, Pestiu. 32.
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E definicié hallgatélagosan tartalmazza, hogy az eladas egy bizonyos idépontban zajlik le és
a jogok atruhéazasa az eladordl a vevlre az aldbbi koriimények kdzott megy végbe:

az eladod és a vev6 atlagos mértékben motivalt

mindkét fél jol informalt, vagy megdfeleld tanacsaddkkal rendelkezik, és mindketten ugy
cselekszenek, ahogyan azt sajat érdekikben a legjobbnak tartjak

az eladas el6tt az adott tulajdont ésszer(ien elvarhatd ideig a szabadpiacon eladasra
felkinaltak

a fizetés készpénzben, vagy azzal 6sszehasonlithatd pénziigyi konstrukciéban torténik

az ar az adott tulajdonra vonatkozé normal megfontolasok alapjan alakult ki és nem
befolyasoljak az eladassal 6sszefligg6 specialis, vagy kulonleges pénziigyi konstrukciok, vagy

barmely, az adasvétellel kapcsolatos fél altal megadott koncessziok.

Solutio Ingatlankézvetitd és Ertékbecsld Iroda
2131 God, Pestiu. 32.
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4 . INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot. A tulajdoni lap elején

talalhatok a folyamatban 1év6 bejegyzések, a széljegyek. Az |. rész tartalmazza az ingatlan

alapadatait, azaz megnevezését, teruletét stb. A . részben kerllnek feltiintetésre az ingatlan

tulajdonosai. A lll. rész a bejegyzett jogokat és tényeket tartalmazza (pl. jelzdlogjog, épitési

tilalom, szolgalmak stb.).

. RESZ:

Ingatlan cime (tdl. lap szerint):
Tulajdoni lap szerinti terulete:

Helyrajzi szama:

Ingatlan megnevezése:

Széljegy tartaima:

Il. RESZ:

Tulajdonviszony:

lll. RESZ:

BH.I.

BH.2.

Solutio Ingatlankdzvetité és Ertékbecsl Iroda
2131 God, Pestiu. 32.

2131 God, belterllet

768 m2

6958/37

kivett beépitetlen terllet

nincs bejegyzés

MK. IMOBILE BAU KERESKEDELMI ES SZOLGALTATO KFT.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Végrehajtasi jog 4 885 104 Ft fékovetelés és jarulékai
erejéig.
Jogosult: Tarnok Gyodrgyné

Jelzalogjog 721 470 Ft tartozas erejéig.
Jogosult: GOD VAROS ONKORMANYZAT
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5. INGATLAN ISMERTETESE
5.1. A telepllés bemutatasa

God varos Pest megyében, a Dunakeszi jarasban, a budapesti agglomeraciéban. A
Dunakanyar kapujanak nevezett telepilés vonzé nyaraldhely a Duna partjan.

Telepulés neve: God

Teljes népesséq: 18 218 f6 (2018. jan. 1.
Terllete: 24,44 km?

Régio6: Kozép - Magyarorszag
Megye: Pest

Jaras: Dunakeszi

Jogallas: Varos

God 6sid6k ota lakott helynek szamit. Szamos 8skori régészeti emlék maradt fent, tartak fel a
telepulés teriiletén. Ujkékori, majd réz-és bronzkori emberek telepedtek le, szarmatak telepuilést
alapitottak. A rdmai uralombdl szamos pénzérme kerllt el6, valamint romai 6rtorony a Duna
parton, a Csorsz-arok Dunakeszi kdzelében és az Ujtelepnél feltart er6dépitkezés, melyet |.
Valentinianus csaszar rendelt el, és amely a limest6l mélyen az ellenséges terlleten belll épult
volna fel, igy attételesen habord, egy kiraly és egy csaszar haladlokozdja volt. A mai Fels6god
tertletén talalhaté az avar kori foldvar, melyrél az utat és a Dunat lehetett védelmezni. Itt
alakult ki a kor alapu templom és a falu Gud, G6dé néven. G6d Juditot még 1640-ben is
emlitették. A vaci pluspokség birtoka volt ekkor a telepiilés. A pusztitd tatarjaras utan kerult God
a Gyula-Zsombor nemzetségbdl szarmazd Sebrethez, aki Fejér megye ispanja volt. Ekkor, 1255-
ben emlitették el6szor oklevélben a telepllést. Ez az évszam talalhaté a cimerben is. Godot
1317-ben Karoly Rébert Szécsi Dénesnek adomanyozta. A 15. szazadban a rémai 6rtorony
alapjaira ismét felépitettek egy 6rtornyot. A Sz68d-rakosi patakon vizimalom épdlt. 1485-ben a
vaci orszaggyd(lésre érkez6 Matyas kiraly atvonult a falun. A mohacsi csata utan a teriletet
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
temetd és a falu elpusztult. 1600 koril a Madachoké lett God. A torok kilizése utan a
feljegyzések szerint elhagyott, kiégett puszta volt, mely Sz6dhoz tartozott. 1700 koril alakult ki
God-puszta, a mai Nemeskeéri-kuria és kornyéke. Az 1715-6s osszeiras alapjan Vac pusztaja volt.
1718-ban Madach Laszl6 lett a birtokosa Sz6ddel egyitt. Felépult a Madach-kastély, és
fejl6dott a birtok is. 1736-ban a Grassalkovich csaladi uradalom része lett, kiépult a G6d-pusztai
kdzpont, a Kincsem telep, palinkahaz és sorfézde. A falu Gjjaépilése tébbnyire magyar lakosok
kezemunkajat dicsérte. A Gal-napi marha és baromfivasarok visszadllitasa és a postakocsijarat
inditasa is jelezte a fejl6dést. Mayerffy Jozsef bérelte ki a pusztat, és neki kdszonhetéen beindult
a juhtenyésztés, pincészet és gazdasagi éplletek épiltek. Sirja a God-pusztai temetSben
talalhat6. 1800 kornyékén megjelentek a hajomalmok a Dunéan. 1873-ban megjelent
Fels6godtelep, birtokosa Szapary grof volt, kastélya a Madach utcaban épult. 1875-t6l 1880-ig
Kincsem, a csodalé volt a godi istalldé lakdja. Tenyésztbje Blaskovich Emé volt, akinek a

Solutio Ingatlankdzvetité és Ertékbecsl6 Iroda
2131 God, Pestiu. 32.
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munkassaganak koszonhetb6en kialakult egy versenylo-tréningtelep. Kincsem minden id6k
legeredményesebb versenylova. A ma is allé Kincsem istall6 God egyik legrégibb épilete.
God-pusztan iskola, postatiigyn6kség is mikodott a kdria épuletében. Nemeskéri-Kiss Miklos
honvéd ezredes és Nemeskéri-Kiss Pal szeszgyarat, gazdasagi vasutat és svajci mintara
istallékat épittetett. Kialakult Kis-G8d és a Villatelep. 1900 kérnyékén tégla- és cementlapgyar
Uzemelt 100 munkassal, épuletei egy része ma is all, vendéglék, boltok talalhaték benne a
féaton. Huzella Tivadar megvasarolta Arany Laszlotdl a birtokot. 1951-t61 az MTA tulajdona volt.
1902-ben felépullt a mai mivelédési haz, a Biciklista Nagyvendéglé, melyben kés6bb mozi
Uzemelt. A Budapest-God kerékparverseny célallomasa a telepilés. Ezid6ben Als6égddon

katolikus kapolna épult. 1908-ban megindult Fels6gdddn a tanitas is. Fels6égdd gyorsan

fejl6dott, postaliigyndkséget épitettek, vasuti megalld Iétesilt, helyi Gjsag, masik iskola indult,
kaszind nyilt, katolikus haranglabat allitottak a kés6bbi templom helyén. 1914-ben Fels6égdd
kivalt Sz6dbol és onallé telepliléssé szervezték. Megépllt az elsé gyogyszertar, az elsé mozi, és
Uj temetSt nyitottak. Az elsé vilaghabord hési halottai szamara a fels6godi temetbben
emlékmd, az als6bgédi Dunaparton tiz flizfa egy-egy névvel allit emléket az elesettek szamara.
Fels6gdd hamarosan nagykdzség lett, és Uj postahivatal épiult. Alségod is kovette Fels6godot
a fejlédésben. 1921-ben kiskbzséggé alakult, iskolat nyitottak az egykori téglagyar egyik
éplletében. Ekdzben Fels6gddon felépllt a katolikus templom a Bozoky téren, iparoskor is
alakult. Létrejott a Fecskefészek, a helyi cserkészmozgalom is beindult, és Als6gddon is mozit
nyitottak. Megindult Fels6gddon a villanyvilagitas, dnkéntes tlzolté egyesiulet alakult, felépult
a plébania épilete. Als6gddon postahivatal, allandoé iskola, reformatus imahaz és evangélikus
templom épilt. Csend6rérsét is telepitettek a megnodvekedett lakossagszam miatt. Felépdlt a
fels6godi allami elemi iskola Mikié Karoly tervei alapjan. Megnyilt az Arpad mozi, melyet 1948-
ban allamositottak, majd gazdasagtalan m(kdodése miatt megszintették. A reformatus
templom és a zsinagdoga is felépilt ezid6ben Fels6gdédon. 1939-ben az anatdmusok
vilAgkongresszusat a Huzella villaban tartottak. Ilka majorba betelepiltek a bdcsaiak, a

Schoffer-kastélyban 1944-ben mdvészkongresszust szerveztek. 1950-ben melegvizforrast

talaltak, erre épllt rA& a mai Termal strand. Egészséghaz és népkonyvtar épilt. 1970-ben
Als6gdd és Fels6gdd GoOd néven egyesilt. Megindult a Godi Korkép, a Piarista
Szakmunkasképz6 meginditotta a tanitast. 1993-ban az alségddi katolikus templom leégett, de
1996-ra ujjaépitették. 1999. augusztus 20-an God varosi rangot kapott. Felépllt a Samsung-

gyar, a varosi sportcsarnok, befejez6dott a csatornazas, az utak aszfaltozasa folyamatosan
béviul. A kozépkori elpusztult falu teljesen uvjjaépllt, 1877-ben még csak 118-an laktak,

manapsag lakdinak szama meghaladja a 18 ezret.

Forras: www.wikioedia. org
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5.2.A telepllés és az ingatlan megkdzelithetsége

A Dunakanyar kdzelében talalhaté Duna menti telepilés, a Dunakanyar kapujaként is szoktak
nevezni. Budapesttdl kb. 25 km-re északra, Vactdl 9 km-re délre talalhato.

Budapest fel6l autéval a 2-es féaton vagy a M2-es autdudton, vonattal a Budapest-Szob-
vasutvonalon (Alsogdd, God, illetve Fels6gdd megalldhelyek), Volanbusszal, vagy a Duna
mellett végig hizédoé kerékparuton érhetd el.

1846. julius 15-én itt nyilt meg az els6 magyar vasutvonal. 1877-ben a vonalnak csak
Rakospalotan, Dunakeszin és G6don volt allomasa.

Négy helykdzi Volanbusz viszonylat halad keresztil a varoson (300, 301, 345, 371) és egy
maganvallalkozasban tzemel6 helyijarat is kozlekedik (egy lkarus 405 tipusi autébusszal).

A vizsgdlt ingatlan a varos God-Fels6 elnevezésl varosrészében, az Oazis Lakdparkban, a
Kerekerd6 utcaban helyezkedik el. Parkolasi lehet6ség a tarsashazak korul kialakitott
parkoléban és az utcaban biztositott.

A tdomegkozlekedési eszkbz6k elérhet8sége:
— a God-Fels6 vasutallomas az ingatlantdl 1000-1200 m-re,

— autdbusz jaratok kb. 80-100 m-en belil talalhaté.

5.3. Az ingatlan fekvése és kornyezete

Az értékelt ingatlan a févaros hataratdl 25 km-re északra, a mintegy 18.000 lakosu God
belteriletén, a varos God-Felsé elnevezésl varosrészében, az Oazis Laképarkban fekszik.
Budapest iranyabol kénnyen megkdzelithetd autdéval az M2-es autddton és a 2-es féaton, a
Nyugati palyaudvarrdl 25 perc alatt a MAV Budapest-Vac-Szob vasutvonalan, nyaron pedig
a Budapest és Esztergom kozott kdzlekedd kiranduléhajokkal is.

Kornyezete jellemz&en csaladi hazakkal és tobb lakasos tarsashazakkal beépitett. A Nemeskeéri

Ut tudloldalan mezégazdasagi mivelés alatt allé ingatlanok, valamint indusztridlis zéna

talalhaté.
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5.4. Rovid ingatlanpiaci ismertetés

800,000

A diagramon Go6d teriletén talalhaté lakdingatlanokra vonatkozd négyzetmeéter arak havi

alakulasat kovetheti nyomon. A szaggatott vonallal jelzett id6szakokra vonatkozéan nem all

rendelkezésunkre elegendd informéacio.

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Ingatlanszam

Az alabbi diagramon God lakéingatlanszamanak valtozasat lathatja éves bontasban. Az

adatok a Kdzponti Statisztikai Hivataltdl szarmaznak.

Forras: ingatlannet
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5.5. Az értékelt ingatlan jellemzése

Telepulésen bellli elhelyezkedés, varosrész: God-Felsd
Utca névé: "' / Kerekerd§ utca

Utca forgalma: atlagos

Ovezeti besorolas:

Alak, forma: szabalytalan négyszog
az ingatlan nyitott, keritéssel nem
Kodrnyezete: kdzvetlen kdrnyezetében jellemz&en csaladi

hazak és tarsashazak talalhaték

Megkozelithet&ség:! <; maat P [eUA
Felszine: kozel sik felszinl
Kdrnyezeti szennyezettség: . haztartasi hulladék és kerti hulladék a
, tertleten !
Jelenlegi hasznositasa: beépitetlen terilet
Telek esztétikai allapota: Pe Onerd&sult
Kézm(vek: vizellatas utcaban
szennyviz-elvezetés k6zhaiézatra
csatlakoztatva
gazellatas k6zhalozatra
csatlakoztatva
elektromos energia kdzhalbzatra
csatlakoztatva

Solutio Ingatlankézvetité és Ertékbecsl6 Iroda
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E-k6zmi:

Helyi épitési szabalyzat:

2 Ove- Abeépi- AHala- + akialakithato 6l
zetijel r tfe kilhatédj telek legkisebb
jellem-  telek leg- ! )
E *5modja  kisebb LA
<vi lelek- i<
terilete ru
hi . im2) !

' Széles- | Mély-
£l sége <mj ; sége(m)
y 3 Lke-1 o 900 16 25
"W, a tke-1 0 720 16 25

5 Lke-2 o 720 16 25
6 Lke-3 o 1000 16 K
r</ 7 Lke-4 o 720 16 25
8 Lke-4a  SZ 720 16 25
y 9 Lke-4b  SZ 720 16 25
10 Lke-5 [¢) 720 16 25
1 Lke-6 sz 900 16 40
|
/e
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a beépithet6séget. A hasznositast tovabb

neheZitt hogy az ingatlan onerddsiltjellemzd

faWw az akac, mezeijuhqgrés fehérnyar."- ' i
beépithetdsége kizardlag a teriulet,..,

i medgtisztitasat k6vet6én lehetséges. Az 1y >, |
ingatlanon lévé fadllomany mennyiségének »
meghatarozasa erdészeti kompetencia, ezért
a terllet megtisztitasara vonatkozé -~
szamadatot negativ korrekcié >

alkalmazasaval;fejeztém ki. -Z X- |

A meg- Alég- Lég- | Alegkisebb gebeit 1ég-
ettge- nagyobb nagyobb kialakitand6 nagyobb la 1.
dctiteg- meg- beépitettség zoldfelulete éplletmagassaga j-I'S 4 i-
1 na- enge- tenftpszfar alatt
gyobb dett szint- (K)
beépi- tertilet) - RNt 2o ST BV
tetlség % mutaté vy h
i
[ i
“C
20 0,5 20 50 6,0
20 0,5 20 50 6,0 Jegenye
utca
20 0,5 20 50 4,5
30 0,6 30 50 55
30 0,6 30 50 50
30 0,6 30 50 50
30 0,6 30 50 50
30 0,6 30 50 5,0
30 0,6 - 50 5,0
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43. KERTVAROSIAS LAKOTERULET

49. § (1) Ha egy adott épitési telek terllete az Ovezetre elSirt minimalis telekméretet tébbszérosen meghaladja, az épitési telken
elhelyezhet6 éplletek alapterilete nem haladhatja meg a minimalis telekméret kétszeres mértéke alapjan szamitott beépithet6ség
hatarértékét.

(2) A kertvarosias lakéovezetek kozul, amelyekben egy telken legfeljebb 2 rendeltetési egység létesithetd, azokat egy épuletben, vagy
két épuletben, de a kozteruletrél mindkettSt kdzvetlenul megkozelithet6é médon kell megvaldsitani, ahol az dvezeti el6irasok ketténél
tobb rendeltetési egység épitését teszik lehetévé, ott rendeltetési egység szamot egy épiletben kell biztositani.

(3) Az él6kért mélysége az Uj beépitésli tertleteken minimum 6 m, a mar beépitett teriileteken minimum 5 m, kivéve azokat™
terlleteket, ahol a meglevé egységes beépitési vonal ett6l az értéktdl eltér. A Pesti it mentén, a Duna Ut mentén a Pesti Gt és VasUt utca
utca kozott, az Ady Endre Gt mentén és a Kalman utca melletti terlleteken az él6kért mérete minimum 6 m, kivéve, ahol a meglévé
egységes beépités vonala ettdl eltér.

(4) Oldalhataron all6 beépitési méd esetén az elhelyezendd (j épliletet az oldalhatartél legalabb 0,8 m tavolsagra kell elhelyezni.

(5) Az épuletek hossza 25 méternél hosszabb nem lehet, kivéve az Lke 3 dvezetet.

) *

57. § (1) Az Lke-6 - Lke-9 épitési dvezetekben a lakéépiileten kivil az a helyi lakossag ellatasat szolgalé kereskedelmi, szolgaltats, : 1
vendéglato éplilet, valamint egyhazi, oktatasi, egészségligyi, szocidlis épilet helyezhet6 el. i

(2) * Az épitési ovezetekben nem létesithet6 Uzemanyagtoltd allomas. K
(3) * Az épitési dvezetekben a kotelezd el6kertek mélysége minimum 6 méter, a minimalis hatsékért 6 méter. 1S

(5) Az épitési dvezet terliletén részletes talajmechanikai vizsgalat készitendd a szabalyozasi terv altal jelolt ingatlanok tertletén.

®) *

(8) Telken belll a burkolt felulet maximum 20% lehet, kivéve alapellatast is biztositdé lakéépllet esetében, ahol a burkolt felilet L.
nagysaga a telek 35%-a lehet. ly

! (9) A nem kozUt céljara szolgald kozterlletekre, iparvaganyra kapu nem nyithaté. A beépités szempontjabél a nem kozut céljara szolgald
e koztertlet mellett &ll6 telek nem saroktelek.

(10) *

(11) Hulladéktartaly-tarolé (legfeljebb 2,0 m-es belmagassaggal), csak a keritéssel egybeépitve helyezhet6 el. S

(12) * Az épitési ovezetre el6irt maximalis épuletmagassagot nem haladhatja meg az utcai homlokzatokra szamitott érték.

(13) * Az épitési dvezetekben az engedélyezett lakasszam telkenként egy épuletben helyezhet§ el, ha az dvezeti el6iras masképp nem

<

<

rendelkezik.
58. § (1) Az Lke-6 és Lke-8 épitési 6vezetben legfeljebb két lakas épithet6 telkenként
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6. AZ ERTEKELES

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

2012, EVS 2016) szerint, a tobbszdr médositott 25/1997. (VII.I.) PM rendeletben és a mindenkor

érvényes egyéb jogszabalyokban eléirtaknak megfelel6en készilt.

6.1.1. Piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé modszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakérté az értékelendd ingatlan elemeit
Osszehasonlitjia az adott kérzetben, a kdzelmualtban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott
ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan szikséges kiigazitasokat. Minél
kdzvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehetség, annal pontosabb a becsérték.

Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemz8 piaci forgalmuk. Pld.:

csaladi hazak, oroklakasok, telkek, stb.

Az Bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényez8k szolgalnak:
realizalt tgylet szerinti ar / kinalati ar
értékesitési idépont
elhelyezkedés, megkozelithet8ség, infrastrukturdlis ellatottsag, méret, m(iszaki allapot

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonlé tipust ingatlanok adasvételi/kinalati

adatainak felhasznalasaval hatarozhaté meg.

6.1.2. A hozamszamitason alapul6 értékelési modszer
A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerilé kiadasoknak a kulonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az

érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a bel6le

szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas |épései Osszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.
A jov6beni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

JovBbeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

o Ol A wWwN
>
~+
o]}
=
D
2N
g
[0}
\,
=
Q
3
2
[V
o}

3
D
Q
>
Q
~+
g\
@]
N
8\
o

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulé érték.

Solutio Ingatlankdzvetité és Ertékbecslé Iroda
2131 God, Pestiu. 32.



Ingatlan-értékbecslés 16. oldal
Az érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenleqi
hasznalat nem azonos a leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot
kell figyelembe venni.

Egy Ures, fejlesztésre alkalmas telek esetében a hozamszamitast maradvanyértékelés
maodszerével végezzik el. Az értékelés soran megdallapitjuk az ingatlanfejlesztés ingatlan vételi
ara nélkili 6sszes koltségét és az ingatlan ingatlanfejlesztés utani értékesitéssel vagy
bérbeadassal torténd hasznositasanak az értékét. Az ingatlan hasznositasanak az értéke és az

ingatlanfejlesztés kéltségének a kuldonbsége az ingatlan értéke.
6.2 Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az értékelés maodszerét mindig a vizsgalt vagyontargy jellege és az értékelés célja alapjan
valasztjuk ki. Jelen esetben, a lehet6 legmegalapozottabb vélemény kialakitasa érdekében a
piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld moédszert és a hozam alapd moédszert
alkalmaztam. Osszehasonlitast végeztem az értékelt ingatlan kornyezetében lévs, hasonlo
telekingatlanokkal, melyek a piaci forgalomban részt vesznek. Az Osszehasonlitas soran
korrekciokat alkalmaztam az ingatlanok kozti eltérésekre vonatkozdéan.

A kapott korrigélt fajlagos értékbdl vezettem le a jelenlegi allapotra vonatkozé piaci értékét,
figyelembe véve a telekingatlan egyedi, specialis adottsagait.

Az értékelés soran figyelembe vettlik az Eurdpai Bizottsag 1255/2012/EU. (2012.december 11.)
rendeletének, az IFRS 13 Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standard ,,Valds értéken torténd

értékelés’-re vonatkozo6 szabalyait is.

A szakvélemény elkészitésénél a fentiekre vald tekintettel vizsgaltam az ingatlan forgalmi

értékét és a megkozelitési modszereket.

A feladatnak megfelel6éen a piaci érték alapu forgalmi értékelés dsszehasonlité ingatlanpiaci
adatok felhasznalasaval és elemzésével tortént, mert a valds piaci forgalmi értéket leginkabb
a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mdédszerrel lehet kapni.

Osszehasonlitasra - az ingatlanpiac aktudlis allapotat megfelelGen kifejezé - kinalati és NAV
adatbazison alapulé tényadatokat hasznaltam fel. Az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok
korét hasonlé paraméterekkel rendelkezé eladasra kinalt, vagy mar eladott ingatlanok kozil

valasztottam ki. Az ingatlanpiacra altalanosan jellemz6 alku lehet6ségét a kinalati arak -10%-

os korrekcidjaval fejeztem ki.
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A nettd potlasi kdltség elvi értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt

UjraelBallitasi koltsége alapjan adja meg. Az Ujraeléallitasi értékbdl azonban le kell vonni az idé
mulasa, az elhasznalédas, az erkolcsi értékcsokkenés miatti avulas értékét, majd a
végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozo foldterulet értékét. Epités alatt 1év6
étesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitargynal, biztositasok esetén, valamint
olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt Iétesitmény kllonleges rendeltetése miatt)
mas modszer nem all rendelkezésre.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi)
koltségének becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges formajat. A bruttd
helyettesitési (potlasi) koltség tartalmazza a vizsgalat targyat képez6 felépitményekkel azonos
mszaki jellemz&kkel és funkcioval bird |étesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos
valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltségét.

A kozvetlen koéltség a vizsgalt épiletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujraeléallitasi
koltségének felel meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes midszaki
paramétereket nem ismerem, a bruttd Ujraeléallitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az
altalam készitett méretkimutatas és a Hunginvest Mérnoki Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari

Koltségbecslési Segédlet (EKS) egységarai alapjan szamolhat6.

A hozamszamitason alapuld értékelést a maradvany értékelés modszerével végeztem el. Az

értékelés soran megallapitottam az ingatlanfejlesztés ingatlan vételi ara nélkili 6sszes koltségét

és az ingatlan ingatlanfejlesztés utani értékesitéssel vagy bérbeadassal torténd

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

koltségének a kilonbsége az ingatlan értéke.
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7. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

18. oldal

7.1. Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld mdodszerrel meghatarozott érték

Ingatlan

ingatlan tipusa
Adat fonasa
id6pontja
tulajdoni hanyad
telek tér. m2
Forgalmi érték Ft
Fajlagos ar Ft/m2

egyéb
megjegyzés

kinalati korrekcio
Telek tér. m2

Alak, méret

foldrajzi
elhelyezkedés

Kézmlivek

Beépithetéség

ovezet/
hasznosithat6saa

Egyéb
Egyéb
Osszes korrekcio

Korrigélt fajlagos
ar Ft/m?2

Megnevezés

Hrsz: 6958/37

Osszesen

Ertékelt ingatlan

2131 God,
Kerekerdd utca

telek

171
768

Mduaton
megkodzelithetd,
Lke-6 dvezetben
fekvd, 30%-ban
beépithetd, kozel
sik felszinii telek.

Viz, villany,
csatorna a telken
belul.

768

szabalytalan
néavszoda

teleptilésen belil

30%
Lke-6
bontandé épilet

o6nerddsult

35 168

1

God, Ady Endre
utca

telek
ingatlan.com
2021. szeptember
11
961
40 000 000 Ft
41 623

Mduton
megkdzelithetd,
Lke-5 dvezetben

1évd, 30%-ban
beépithetd, kozel
sik felszin( telek,
rajta bontandé
héazzal. Villany, viz

a telken beldl.

Osszehasonlitasnal hasznalt Ingatlanok

2

God, Teleki Pal
utca

telek
ingatlan.com
2021. szeptember
1n
981
42 000 000 Ft
42 813

Muton
megkozelithet6,
Lke-5 dvezetben
lévs, 30%-ban
beépithetd, kozel
sik felszind telek.

Villany, viz a telken
belll.

3

God, Pacsirta utca

telek

ingatian.com 2021

szeptember
1
782

29 900 000 Ft

38 235

Foldaton

megkozelithetd, Lf-
3 dvezetben lévé,

25%-ban

beépithetd, kozel

sik felszindi telek.
Villany a telken
bellil. Csatorna
nincs. Bontand6é
épllettel.

Ertékmodosité korrekciés tényezék

-10%

5%

-10%

5%

5%

-10%

-15%

35 380

-10%

5%

-10%

5%

-10%

-20%

34 251

Korrigélt fajlagos ar, kerekitve Ft/m2

atapterilet m2

768
768

Fajlagos ar Ft/m2

35 200

Az ingatlan piaci értéke kerekitve

4
God, Pacsfrta utca

telek
ingattan.com
2021. szeptember
11
758
31 500 000 Ft
41 557

Foldaton
megkozelithet6, Lf-
3 Ovezetben lévé,

25%-ban
beépithetd, kozel

sik felszin( telek.
Villany, villany, gaz

a telken belul.

Csatorna nincs.

-10% -10%
-10% -10%
5% 5%

15%
5% 5%
5% 5%
5%
-10% -10%
5% -15%
40 147 35 323
beszamitas
mértéke

100%

5
God-Felsé,
vasutallomashoz
kozel
telek

ingatlan.com
2021.
11
649
28 500 000 Ft
43 914

Mddaton
megkozelithetd,
Lke 6vezetben
lévé, 30%-ban

beépithetd, kozel

sik felszind telek,

bontandé héazzal.
Osszkdzm(i.

-10%

-10%

-5%

5%
-10%
-30%
30 740

35 200

Forgalmi érték

27 033 600 Ft

27 033 600 Ft
27 000 000 Ft

2131 GO&d, belterulet, 6958/37helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak forgalmi

értéke piaci 6sszehasonlitd modszerrel:

27 000 000,-Ft,

azaz Huszonhétmillié Forint (nettd)

Solutio Ingatlankézvetits és Ertékbecslé Iroda
2131 God, Pestiu. 32.
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7.2. Hozam aiapu szamitassal meghatarozott érték

Az ingatlanok hozamszerinti értékének meghatarozasat maradvanyértékelés maodszerével
végeztem el. Ehhez - az épitési hatdésag elbirasainak figyelembevételével - egy 2 lakasos
tarsashaz (ikerhaz) fejlesztését modelleztem, melyek egyenként foldszint + tetbtér szint-
kialakitasuak, atlagos igényszintliek, az éplletek mellett parkoldhellyel rendelkez6k. A
megeépitett tarsashazi lakasokat értékesitjik. Az ingatlan maradvany értékét a fejlesztés
bevételeinek és a koltségeknek a kildnbsége adja.

Az ingatlan fejlesztésére nem all rendelkezésre épitési engedélyi terv, tanulmanyterv. Ezért

szamitasainkat az 6vezetben megengedett beépithet8ség figyelembevételével készitettuk el.

Fejlesztési adatok

Telek terulet 768,00 m2
beépithetdség 30%
beépithetd tertulet 230,40 m2
szintteruleti mutato 0,6
Epithet6 alapterilet 460,80 m?2
terepszint alatti beépithet8ség 0%
terepszint alatti beépithetd alapterilet 0,00 m2
zoldfelulet 50%
384,00 m2
uat, parkoldé 20%
153,60 m2
Epulet magassag min. max
5m
fszt + tet6tér

Epithet6 szintek szama
2

épitési koltségek 408 600 Ft/m

*EKS EpitSipari Koltségbecslési Segédlet 202! alapjan kalkulalt,
tarsashazi, atlagos igényszint(i épuletek esetére.

Kiindul6 feltételezések

. Feltételezhet8, hogy egy befektetd befektetésété6l megfelel6 hozamot var el.

A szamitasokat a 2021. évben valészinGsithetd, atlagos arszinvonalon végeztem el, mind

a koltségek, mind a bevételek vonatkozasaban.

A koltségeket és bevételeket forintban terveztem, a kialakult ingatlanpiaci jellemz&ket

figyelembe véve.
Szamitasainkban a kialakult beruhazéi gyakorlat szerint feltételeztiik, hogy a beruhazé

a projektet megvaldsitia, majd a megépllt ingatlanokat (albetétek) értékesiti. A projekt
tervezett id6tartama (tervezés, megvaloésitas, értékesités) mintegy-1 év.

Szamitasaink sem a koltségek, sem a bevételek vonatkozasaban az AFA-t nem

tartalmazzak.

Solutio Ingatlankézvetité és Ertékbecsl6 Iroda
2131 God, Pestiu. 32.
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Tervezett fejlesztés:
A vizsgdalt ingatlan beépitésére vonatkozéan vazlatterv, tanulmanyterv, épitési engedély stb.
nem készilt. A helyi épitési el6irasok szerint az ingatlanon az Lke-6 dvezetre vonatkozo el8irasok

szerint megépithetd lakd funkcidval szamolunk.

A fejlesztés koltségei:

A fejlesztés soran megépitésre kerlld épilet kbzvetlen és jarulékos épitési koltségeit, valamint a
tervezés, szervezés koltségeit, a beruhazas soran értékesités koltségeit a szamitas soran
figyelembe vettiik. Az épitési kdltségeket az EKS adatai, valamint piaci tapasztalataink alapjan
hataroztuk meg. Ezek alapjan az éplulet épitési koltsége:

. terepszint felett: 408.600 Ft/m2

. terepszint alatt: - Ft/m2

A megvalodsitasi koltségek tartalmazzak

. A terllet el6készités munkait (tereprendezés, terileten belili kozmivek stb.)
. a mikodéshez szilkséges eszkdzok és berendezések koltségeit

. az egyéb jarulékos koltseégeket (térburkolatok, kertészet stb.)

. a tovabbiakban sziikséges tervezési és szervezési koltségeket

3 tartalék keretet a megvalésitas soran felmerilé varatlan kiadasok miatt

Egyéb koltségek

0 Ertékesités koltsége

Solutio Ingatlankézvetits és Ertékbecsl6 Iroda
2131 God, Pestiu. 32.
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Bevételek
A fejlesztés soran a bevételek a tervezett éplletben megvaldsuld lakasok eladasabdl

szarmaznak. Az értékesitési ar meghatarozasahoz 6sszehasonlité adatokat gyd(jtéttink a

varosban eladasra kinalt gjépitési lakdhazak kozott.

lker- és sorhazak Forras: ingatlan.com
. Fajl arték
Elhelyezkedés méret m2 Ar Ft ajlagos erte
Ft/m2
God, Oazis Lakopark 107,00 75 500 000 Ft 705 607
God, Oazis Laképark 118,00 75 500 000 Ft 639 831
God, Oazis Lakopark 105,00 71 000 000 Ft 676 190
God, Oazis Lakopark 131,00 89 900 000 Ft 686 260
God, Oazis Lakopark 127,00 88 000 000 Ft 692 913
God, Oazis Laképark 131,00 89 900 000 Ft 686 260
681 177
100% 681 177
Korrekciok: kinalati adat 2%
elhelyezkedés 5%
telek alakja 5%
Osszes korrekcio: 12% 599436
Kerekitve: 600000
Nett6 570 000
Kerekitve: 570 000 |

A redukalt alapteriletek fajlagos nettd értékesitési ara: 570 000 Ft/m2.
Az Ujépitésti ingatlanok esetében az alku mértékét 2%-ban tartjuk elfogadhaténak. Az

értékesitési ar kialakitasakor figyelembe kell venni a telek elénytelen alakjat és a laképarkon
bellli el6nytelen elhelyezkedését (nagyobb forgalmat bonyolité Nemeskeéri Gt mellett).

Fejlesztési adatok
fszt. + tet6tér

Telek terllet 768,00 m2
beépithetéség 30% realitds foldszint tet6tér  ossz. beép. alaptertlet
beépithetd terilet 230,40 m2 70% 161,28 153,22 314,50
szintterileti mutat6 0,6
Epithet6 alapteriilet 460.80 m2
terepszint alatti beépithet6ség 0%
terepszint alatti beépithet6 alapterulet 0,00 m2
zoldfeltlet 50%
384,00 m2
at, parkol6 20%
153,60 m2
Epiilet magassag min. max

5m

Epithet6 szintek szama fszt + tetGtér

épitési koltségek 408 600

“EKS EpitSipari Kéltségbecslési Segédlet 2021 alapjan kalkulalt,
tarsashazi, atlagos igényszintl épuletek esetére.

A telek alakja miatt a maximalis beépithet8ség korlatozott ezért a beépithet6 teriletet a
falvastagsag (-10%, netto terilet értékesitése) és a fenti korlatozé tényez6 (-20%) miatt 70%-ban

hataroztam meg.

Solutio Ingatlankdzvetité és Ertékbecslé Iroda
2131 God, Pestiu. 32.
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Kiviteli koltségek

alaptertlet m2

22. oldal

Eplilet pinceszint 0,00 204 300 Ft/m2 - Ft
Eplilet 381,89 408 600 Ft/m2 156 039 437 Ft
Ut, jardak és parkol6 153,60 20 000 Ft/m2 3 072 000 Ft
Zoldfelulet 384,00 13 000 Ft/m2 4 992 000 Ft
Kdzmivek 500 000 Ft
Telek tisztitasa 1 500 000 Ft
Osszes kiviteli koltség 166 103 437 Ft
Egyéb koltségek

Ugyvéd, ingatlanértékesités 2% 3 322 069 Ft
Tervezés, miiszaki ellen6rzés 3% 4 983 103 Ft
Tartalék 5% 8 305 172 Ft
Nyereség 5% 8 305 172 Ft
Osszes jarulékos koltség 24 915 516 Ft
Beruhazasi koltségek mind 6sszesen 191 018 952 Ft
Bevételek

lakotér eladasa 382 570 000 217 676 160 Ft

Teremgarazs bealld
Felszini gk. beall6
Osszes bevétel
Forgalmi érték
bevételek
kiadasok
Maradvany érték

- Rt
- Rt
217 676 160 Ft

217 676 160 Ft
191 018 952 Ft
26 657 208 Ft

Az ingatlan maradvany értékeléssel meghatarozott értéke kerekitve, netté: 26 700 000 Ft

A bels6 utak, jardak és parkold kialakitasara atlagos igényszintli burkolatokat és élémunkak
ellenértékét kalkulaltam. A kertészeti megoldasok nem tartalmazzak a parkositas kéltségét, a
piaci tapasztalataim szerint arrél a vevok, -igényeik szerint-, gondoskodnak a vasarlast koveté
1-2 évben. A telek névényzettdl valé megtisztitasanak koltségét 1,5 MFt-ban hataroztam meg.
Az egyeéb koltségek esetében atlagos tervezdi, muiszaki ellen6ri koltségekkel kalkulaltam,
tartalék képzésére 5%-0s mértéket tartok indokoltnak. Az tigyvédi és ingatlankdzvetit8i dijak a

régidban tapasztalhatd versenyhelyzet miatt mérséklédtek, igy azt 2%-ban hataroztam meg.

2131 God, belteriulet, 6958/37 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak forgalmi

értéke maradvanyelvli moédszerrel:

26 700 000,-Ft,

azaz Huszonhatmillié - hétszazezer Forint (nettd)

Solutio Ingatlankdzvetité és Ertékbecslé Iroda
2131 God, Pestiu. 32.
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23. oldal

7.3 Az értékelés szempontjai, értékbefolyasold tényez6k

Pozitiv korrekcio(k) alkalmazasa:

Negativ korrekcio(k) alkalmazéasa:

Solutio Ingatlankdzvetits és Ertékbecsl6 Iroda
2131 God, Pestiu. 32.

eltérd telekméret

telepilésen belilli elénydsebb
elhelyezkedés (Oazis - Nevelek)
rendelkezésre allé kdzmivek
magasabb beépithet8ségi szazalék
és kedvez6bb 6vezeti besorolas
Osszehasonlité adatokkal ellentétben

nincs bontando épilet

kinalati arkorrekcio
szabalytalan, el6nytelen formaju
telek

Onerddsilt telek-ingatlan
lakdparkon bellli kedvezbtlen

elhelyezkedés
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7.3. Az ingatlan egyeztetett értéke

Az ingatlan forgalmi értékének becslését piaci Osszehasonlitdé adatok elemzésén alapuld
modszerrel és maradvanyelvi moddszerrel is elvégeztem. Az értékegyeztetésnél az alabbi

szempontokat vettem figyelembe:

A szamitasaim elvégzésekor kell6 darabszamu, osszehasonlitasra alkalmas, hasonlé
terlletli és elhelyezkedés( ingatlan allt rendelkezésre a régidbdl, ennél fogva a piaci
Osszehasonlit6 adatokon alapuldé érték megbizhaté képet ad az ingatlan piaci
ertékerol.

A maradvanyelvli értékmeghatarozaskor kell6 szamu kinalati, 0] épitésid ingatlan allt
rendelkezésre. Az értékesitési ar kialakitasakor a jelenlegi adottsagok miatt dsszesitett
korrekciot alkalmaztam, hiszen a vizsgalt ingatlan minden adathoz képest ugyanazt az
eltérést mutatja. A beépithet8ségre vonatkozéan az oOvatossag elvét kdvetve a
megépithetd terlletet korrigaltam, tekintve épitési dokumentacié6 nem all
rendelkezésre. A felmerllé koltségek tekintetében atlagos igényszintet vettem alapul.
A maddszerrel meghatarozott érték kozelit a piaci 6sszehasonlitd maodszerrel
megallapitott értékhez.

A két modszer eredményeit 50-50%-ban vettem figyelembe.

Mindezekre tekintettel az ingatlan aktudlis piaci forgalmi értékét az egyes értékelési moédszerek

eredményének sulyozasaval hataroztam meg a kdvetkezd szerint:

Alkalmazott modszerek Ertek Suly Sulyozott érték
Piaci 6sszehasonlit6 moédszer 27 000 000 Ft 50% 13 500 000 Ft
Hozamalapul modszer 26 700 000 Ft 50% 13 350 000 Ft
Egyeztetett érték: 26 850 000 Ft
Forgalmi érték kerekitve, nettd: 26 900 000 Ft

8. OSSZEFOGLALAS

A megbizas targyat képezd ingatlanra vonatkoz6 alapelvek és korlatozé feltételek mellett, a

helyszini bejaras és a szamitasok alapjan megallapitasra keril, hogy a

2131 GO&d, beltertlet, 6958/37 helyrajzi szZdmu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadéanak forgalmi

értéke:

26 900 000,-Ft

azaz Huszonhatmillié - kilencszazezer Forint

Solutio Ingatlankézvetité és Ertékbecsl6 Iroda
2131 God, Pesti u. 32.
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MELLEKLETEK

Tulajdoni lap méasolata (nem hiteles)
Fényképfelvételek

Ingatlan elhelyezkedését bemutato térképek

Solutio Ingatlankdzvetité és Ertékbecsld Iroda
2131 God, Pesti u. 32.



Ingatlan-értékbecslés

EUmMMI T1VK Vtfiws 11

«S»
fcoHiS.irti

1. M &> i

KKXJIRIWINS/

s ®)«  tSiNiIUHM MSCi«

1. &M>(Hr  Muk«NM>» ettH/MOMi K

fctafati; 1/1

“HAt>U Mlimes R4S «5M

/7 26. oldal

3/66 , ftige 1 ofi

Nmtttcfc: iip

M«aMiiMtai .W8MHM»«ai

mttc«

*HM'rteWI

tetaffMh >rt

«
t kay«fyM Uiv»»«. w

Hf/W twMU 'VMII4CHAMM SuMxjMai $¥<
HIE i SWIMK'X  M? fWBAKSMWIWUKI Eit oTi
*«W UJJ MMaranK #jw  H«M & 9
*Ah*miA i »W»Ot»
8 MlkisM. W Mk> iHHM/WHi
- >9 41 PMM  #ik
MMWwM  #  jffanMMw  tfwj . i
| - W O
aaniMtfi
UH <«m
9, MJt.vjv #afo KMVkM
o MI
- v Mai
5>>M «m!$

—H

-'m» WjNMIZMIiS

*y

tTt m*Erc
mam

ior-jjdt t>=M>UatA. tufcM

:utp5/~HA . takwrxi.buAlikpM(M202i0507v9493>Uqd704124S2-1-17fni249,..  202L 09.07.

Solutio Ingatlankdzvetit6 és Ertékbecslé Iroda
2131 God, Pestiu. 32.



Ingatlan-értékbecslés

FENYKEPFELVETELEK

helyszini fénykeépfelvétel

helyszini fénykeépfelvétéel

helyszini fényképfelvétel

helyszini fényképfelvétel

Solutio Ingatlankdzvetits és Ertékbecslé Iroda
2131 God, Pestiu. 32.
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helyszini fényképfelvétel

helyszini fényképfelvéetel

helyszini fényképfelvétel

helyszini fényképfelvétel
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TERKEPEK

Godi Szivarvan

&s Lottdz6 God

Kezitiab Kft

ni Termal laképark |

Nemeskéri-Kiss Miklésicy
uti temet6 és kornyéke <<
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Nem hiteles tulajdoni lap

PestMcgy=L Kormanyhivatal
Dunakeszi 2120, Versenyu 3

Nem

GOD
Beltorulot

Nem téefes tulajdonikp

€958/37 helyrajzi

1. Az ingatlan adataii
sirasaiét adatok
midvelési ag/kivett megnevezés/

. Kivett beépitetlen terulet

,2. bejegyz6 hatarozat: 44658/2003.12.31
Belteruletbe csatolas.

fula jdoni hanyadi 1/1

bejegyz6 hatarozat, érkezési id6i 4465

eredeti hatarozati 41417/2003.10.22
jogcim adasvétel tulajdoni
jogcim megallapodas tulajdoni hanyadi
jogallas: tulajdonos

név : Déra Janos

szal.

a.név

cim

wrajdoni héanyadi 1/1
bejegyz6 hatarozat, érkezési id6: 34-

Nem hiteles tulajdoni lap

jogéin: adasvétel

jogallast tulajdqnos

név: MK. IMMOBILE BAU KERESKEDELMI
cim 1155 BUDAPEST Pazmany Pété
torz Bezarni 13384557

O7?""tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyz6é hatarozat, érkezéiN|Ne«:

jogcim: adasvétel
jogallas: tulajdonos

torl6 hatarozat:

torlé hatarozati

Nem hiteles tulajdoni lap

hiteles tulajdodii lap 1 Teljes masolat

Megrendelés s24rn:30005/21153/2022

2022.05.24

szam

terulet kat.t.jav.

K.Fill.

n.REsz
34486/2005.05.06

8/2003.12.31
jarlé hatarozat:

hanyadi 0/1

1/1

0/2005.09.14

.06
torlé hatarozat:

1LGALTAIO KFT.

atarozati 49000/2008.11.03
39480/2005.09.14

torlé hatarozati

név: ARITAS BAU KeRJskffiDEna: és SZOLGALTATO KFT

Péter utca 7

cim: 1155 BAQAREST-

torzsszam: 135 39jgijsv

Nem hiefes tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Folytatas' a kévetkez6 lapon

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
(o
S
= S
o PestMegyei Koiuianyhivatal
=]
' Dunakeszi 2120, Versenyu 3 Oldah
>
+ Nem hiteles tulajAjni lap 1 Teljes masolat
Megrendelés sZam:30665/21153/2022
2022.05.24
IS N
5 GOD
=z €958/37 holyrajzi szam
Folytatas az el6z6 laprol
f — — Nn.RESZ
Bfajdoni hanyadi 1/1 torié hatarozati 49001/2008.11.03
bejegyz6 hatarozat, érkezési id&i 49000/2008.11.03
torl6 hatarozat >01/2008 .11.03
jogcim aradat! allapot visszaallitasa tulajdoni hanyad: 1/1
jogcim vétel tulajdoni hanyadi 1/1 34484/2005.05.06.
utalasi 11 /6.
jogallast tulajdonos
név; MK. IMMOBILE BAU KERESKEDELMI ES SZOLGALTATO KFT.
cirill 1155 BUDAPEST Pazmany Péter utca 7
torzsszam; 13384557
er~tulagdons hanyadi 1/1 torl6 hatarozati 49001/2008.11.03
bejegyz6 hatarozat, érkezési id6éi 49001/2008.11.03
6 hatarozati 49001/2008.11.03
% jogcim aradat! allapot visszaallitasa tulajdoni hanyad
_ jogcim: wvétel tulajdoni hanyad: 1/1 44658/2003.12.31
g utalas: 11 /7.
_'U_ jogallas: tulaidonos
< név i
= szal. i
(%] a.név i
D ;
— cim i
[<5)
=
—g 9. tulajdoni hanyadi 1/1
> bejegyz6 hatarozat, érkezési ido6i 490!
=2 eredeti hatarozati 34486/2005.05.06?
jogcim adasvétel tulajdoni hanyadi 1,
jogcim eredeti allapot visszaallit.dpi tEXajdoni hanyadi 0/1 49000/20U8.11.03.
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Go6d Varos Onkorméanyzata

2131 God, Pesti ut 81.

HATAROZAT

16/2020. (1. 27.) Képviselb-testiileti hatarozat

"God beltertlet 6958/37 hrsz.-u ingatlan megvasarlasall

16/2020. (1. 27.) Ok. hatarozat

God Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete

dont a God belterilet 6958/37 hrsz. alatti ingatlan megvéasarlasarol 5.340.000 Ft vételaron?
felhatalmazza a polgarmestert a VagyonrendezOvel torténé adasvételi szerzddes

megkotésére és a kapcsolddo nyilatkozatok alairaséara.

Javasolja, hogy a 2020. évi koéltsegvetésben a forras keruljén betervezésre.

Felel6s: Balogh Csaba polgarmester
Hatarid6: azonnal

Hataridok, felel6sok:

Hataridd: azonnal, Felel6s: Balogh Csaba

A kivonat hiteléll: jegyz6konyvvezetd



Go6d Varos Onkormanyzata
2131 GOd, Pesti ut 81,

HATAROZAT

485/2021. (VIII. 31.) Képvisel6-testiileti hatarozat

”A GOd beltertlet 6958/37 hrsz.-U ingatlan megvasarlasa”

485/2021. (VIII. 31.) Ok. hatarozat

Go6d Varos Onkormanyzatanak KépviselGtestilete

megerdsiti és fenntartja a 16/2020. (1. 27.) szamu Ok. hatarozatot, amelynek értelmében a
God belterilet 6958/37 hrsz. alatti beépitetlen tertlet megnevezésl ingatlant 5.340.000 Ft
Osszegl vételaron megvasarolja abban az esetben, amennyiben a vasarlas el6tt megrendelt
ingatlanforgalmi értékbecslés szerint az ingatlan megallapitott forgalmi értéke eléri a

vételar 6sszegét.

Felhatalmazza a polgarmestert a vagyonrendezével torténd adasveteli szerz6dés
megkdotésére és a kapcsolodod nyilatkozatok alairasara.

Forras: feladattal nem terhelt tartalék
Felel6s: polgarmester

Hivatali felel6s: jegyz6
Hataridd: azonnal

Hatariddk, felel6sok:

Hatarid6: azonnal, Felel6s: polgarmester, Hivatali felel6s: jegyz6

A kivonat hitelédl: jegyz6konyvvezetd
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God Varos Onkormanyzat Targy: Téjékoztatas

2131 God, Pesti ut 81.
Hiv. szam: 3.Vpk.136/2016.

Ados cég: MK Immobilé Bau Kft V.R.
Székhely: 1155 Budapest, PA&zmany Péter u. 7.

Tisztelt Onkormanyzat!

Az MK Immobilé Bau Kft VR tulajdonaban allo God beltertilet 6958/37 hrsz alatt felvett Kivett
beépitetlen teriilet megnevezésli, 768 m2 teriiletl ingatlanra vonatkoz6 Géd Varos Onkormanyzat
5.340.000.-Ft 6sszegl vételi ajanlatat Tarnok Gydrgyné elfogadta.

Az ingatlan tulajdoni lap I11. részében szerepl6 terhek:
111/6. Bejegyz6 hatarozat: 46898/2009.09.26.
Végrehajtasi jog: 4.885.104,-Ft azaz: négymillié-nyolcszaznyolcvandtezer-egyszaznégy forint
f6 kdvetelés és jarulékai erejéig a 24.V. 1454/2008/10. sz. megkeresés alapjan toértént.
Jogosult: Magéanszemély
111/7. Bejegyz6 hatarozat: 48663/2008.10.29.
Jelzélog jog 721.470,-Ft azaz: hétszazhuszonegyezer-négyszazhetven forint tartozas erejéig
- Onkormanyzati adotartozas (birsag) jogcimen - a 16454/2008/20339 sz. megkeresés alapjan.
Jogosult: God Varos Onkormanyzata térzsszam: 15731106 2131 God, Pesti Gt 81.

A fentiekbdl megallapithatd, hogy els6é ranghelyen Tarnok Gydrgyné rendelkezik bejegyzett
végrehajtési joggal, igy bejové bevételbdl a kielégitési sorrend az aldbbi:

1. Tarnok Gyoérgyné
2. GO6d 6nkorményzat

Felhivjuk a Tisztelt Onkormanyzat figyelmét, hogy a fentiekkel kapcsolatosan a kézhezvételtdl
szamitott 15 napon belll a vagyonrendez6 felé észrevételt tehet. Eszrevétel hianyaban fentiekben

megjel6lt kielégitési sorrend megjelolést az Onok részérél a vagyonrendez6 elfogadottnak tekinti.

Budapest, 2021. julius 28.
Tisztelettel:

Dr. Vadas Eva
vagyonrendez§



