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INGATLAN ERTEKBECSLESI
SZAKVELEMENY

A Gyomaendréd, kiilteriilet 10080 hrsz.-u ingatlan
becsiilt forgalmi értékének megallapitasarol

Késziilt: 2014. december 30.

Készitette: Csényi Istvan

Ingatlanforgalmi szakért®
Torzslap szama: 72/07/1999



I. ERTEKLAP

A 10080 hrsz.-i becsiilt ingatlan forgalmi értéke:

870.000,-Ft
azaz: Nyolcszazhetvenezer forint.

Az értékmeghatarozas részletezését a szakvélemény tartalmazza. A fenti, redlisan becsiilt 6sszehasonlitd
adatokon alapul6 forgalmi érték kiindulasként szolgal barmely tizleti vagyonérték megallapitasahoz.

Az értékbecslés jelen idopontra vonatkozik. Késébbi felhasznalas esetén az 11j érték nem szamithato az
inflacios rataval novelt 6sszeggel, az értékbecslést ez esetben aktualizalni kell.

Gyomaendréd, 2014. december 30.



II. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKE

Gyomaendrédi  Kozos Onkormanyzati Hivatal Jegyzdje megbizast adott arra, hogy az dnkormanyzat
tulajdonat képez6 Gyomaendréd, Polanyi utca mellett 1évé 10080 hrsz.-i ingatlanrdl készitsek
ingatlanforgalmi szakért6i véleményt. Az értékbecslés célja: Képviselo — testiileti dontéshez
elokészitéséhez a termo6fold becsiilt forgalmi érték meghatarozasa.

1. A megbizas targya, kiindulasi adatok
Jelen szakért6i vélemény magaba foglalja a foldtertilet értékelését.

A vizsgalathoz rendelkezésemre all6 adatok, informaciok:
» az ingatlan — nyilvantartas adatai, 2014. december 30.

A fenti adatszolgaltatas alapjan a megbizo altal kozolt informaciok, tovabba a helyszini szemrevételezés
bejaras utjan a TEGOVOFA iranyelveit figyelembe véve értékeltem. Vizsgaltam az ingatlan
elhelyezkedését, megkdzelithetdségét, kornyezetét.

Az értékelés elsOsorban piaci Osszehasonlito adatok (  kifiiggesztett fold adasvételek )
figyelembevételével tortént.

Mindezen adatok és a helyszini tapasztalatok lehetové tették a részletes, majd az Gsszesitett értékbecslést.

2. Az értékbecslés modszere és szempontjai

A korlatozott forgalmi képességili vagyoni tételek — fOldteriilet - vagyonértékét hasznossaguk adja. A
foldteriilet értékbecslésénél figyelembe vettem a kiilteriileten valo elhelyezkedését, megkozelithetdségét. Ezen

kiviil dsszehasonlitottam a teriiletet a kornyezd, hasonld adottsagu, funkcioji foldteriiletek jelenlegi piaci
értékével.

3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai

Az ingatlan helye: Gyomaendrdd, Polanyi Maté utca mellett
Helyrajzi szam: 10080

Teriilet nagysaga: 6546 m2, 14.79 AK

Tulajdoni hanyad: 171

Jellege: Terméfold

Mivelési aga: Szantd, 4. mindségi osztaly

4. Az ingatlan leirasa és értékelése
Az ingatlan az endrédi telepiilésen a Polanyi Maté utca mellett talalhat6. A term6fold kis mérete,

valamint a fas - bokros — gazos feliilete miatt nem alt miivelés alatt. A teriiletet az elmult egy
¢v alatt a valamelyest rendbe tette.

4/1.1. Foldteriilet értékelése



A teriilet hasznalta az értékbecsléshez mellékelt foldhasznalati megosztasi terv alapjan torténik. A terlileten at
a sdja palyahoz vezetd miiut helyezkedik el. A teriilet 81 %-ka legeld, a tobbi pedig szantd. A szant6 atlag
aranykorona értéke: 22,59, legelonek pedig: 3,08.

A k0z0s hivatal hirdet6tablajan az alabbi term6fold értékesitések vannak kifliggesztve.

Hrsz. | Muvelési ag | Teriilet (ha) | AK Atlag Vételar Megjegyzés
értek AK érték

10081 | Szantd 0, 6474 14.63 22,59 1.581.711Ft/ha | az értékelt
ingatlan mellett

10084 | Szanto 0, 7121 16.09 22,59 1.581.239 Ft/ha | az értékelt
ingatlan
kozelében

9945 | kert 0, 1439 3.76 26,12 1.042.399 Ft/ha | Kocsorhegy

A vizsgalt term6fold forgalmi értékét, figyelemmel a teriilet fasitott, gazos, bokros allapotara (
1.035.388 Ft x 0,80 % = 828.310ezer Ft ) 830.000 Ft értékben hataroztam meg.

Becsiilt forgalmi érték dsszehasonlitd adatok alapjan: 830.000,- Ft.

A bérleti dijak alapjan megallapithat6 foldar

A f0ld arat azokban a térségekben, ahol nem all rendelkezésre megfeleld értékesitési adatbazis, a piaci
bérleti dijakbdl is le lehet vezetni. A bérleti dij figyelembe vételét indokolja az, hogy a bérleti dij is piaci
kategoria, melynek mértékét befolyasolja a kereslet-kinalat nagysaga, a mezogazdasagi tevékenység
jovedelmezosége valamint a bérbe hirdetett fold mindsége.

A bérleti dijakat megfeleld tokésitési kamatlab alapulvételével meghatarozhato a foldek ara a kovetkezod
képlet alapjan.

Bérleti dij Ft/ha
Foldar Ft/ha =

Tokésitési kamatlab

Az ingatlanra kotott bérleti szerzédésben meghatarozott
fold bérleti dij 2014. folyaman

, Figetett ill. ajnlont | < Dérelt teriiletre
Megnevezés v ) esd bérleti dij Ft-
bérleti dij
ban
A bérl6 altal fizetett fold bérleti dij ( 2014.
kifliggesztett ajanlattal szamolva Ft/ha ) 30.000 Ft/ha 45.829




Foldjaradék az Ak fliiggvényében (Miivelési agak egyiitt)
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Forras: AKII kutatas

A kutatasok eredményeként megallapitottak, hogy egy aranykorona névekményhez mintegy 373.-Ft-os
bérleti dij ndvekmény figyelheté meg.

A tokésitési kamatlab megvalasztasa nagymértékben meghatarozza a szamitasok eredményeként a fold
arat. Az Eurdpai K6z0sség orszagaiban a legkiilonbozobb tokésitési kamatlabakat alkalmaznak mely az
1 %-t6l a 15 %-ig terjed, de a leggyakoribb mérték az 5 %-os tékésitési kamatlab. Az alabbi képlet
alapjan a bérleti dijakbol az alabbi foldar hatarozhat6é meg:

45.829,-Ft atlagos évi bérleti dij
= 916.580.-Ft

5 %-os tOkésitési kamatlab

A ketto értékbecslési modszer atlagaként a becsiilt forgalmi értéket kerekitve: 870.000,- Ft dsszegben
hataroztam meg.

IIL. Ertékbecslés

Az ingatlan értékét az érvényben 1évo jogszabalyok és a kialakult, elfogadott nyugat — eurdpai, valamint
a hazai szakmai gyakorlat szerint:

Az ingatlan
forgalmi értéke alapjan kell megallapitani.

A forgalmi értékét befolyasolja:
— A telepiilés jellege,

— A telepiilésen beliili fekvés,
— Az elhelyezkedés,

— A megkozelithetéség,

— Az infrastruktara,

— A beépithetéség,

— A miszaki kialakitas,

— Az allag és allapot,



— A hasznosithatosag,
— Az tjrael6allitasi koltségek,

A fentieket figyelembe véve az értékbecslésre keriilé ingatlanok esetén az alabbi értéknoveld és
értékesokkento tényezOk vehetok figyelembe:

Ertéknoveld tényezok:
— A term6f6ld arak novekedése.

Ertékesokkent6 tényezok:
— A term6f6ld jelenlegi allapota.

IV. Ertékmegallapitas

Megnevezés Kerekitett érték
Folteriilet 870 000
Osszesen: 870 000

Kerekitve: 870.000,-Ft azaz: Nyolcszazhetvenezer forint.

V. Osszefoglalas
A tulajdonos megbizasa alapjan elvégeztem a

Gyomaendréd, 10080 hrsz.-u termdfold
értékbecslését

A rogzitett adatok, szamitasok alapjan az ingatlan becsiilt forgalmi értéke dsszesen:

870.000,-Ft
azaz: Nyolcszazhetvenezer forint.

Gyomaendréd, 2014. december 30.

Csényi Istvan
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Adasvételi ajanlatok,
Digitalis térképrészlet,
Miholdfelvétel,
Fotok.

MELLEKLETEK JEGYZEKE



Kifiiggesztett adasvételi ajanlatok

Kifiiggesztés napja: 2014. december 01.

Lejarat napja: 2015. januar 30.

Foldrészlet azonositd adatai: szantd; 7121 nm; 16.09 Ak.; tulajdoni arany: 1/1
Telepiilés: Gyomaendréd

Helyrajzi szam: 10084

Vételar: 1.126.000,-Ft, fajlagos ar: 1.581.239 Ft/ha

Kifliggesztés napja: 2014. december 11.

Lejarat napja: 2015. februar 09.

Foldrészlet azonosito adatai: szantd; 6474 nm; 14.63 Ak.; tulajdoni arany: 2/6-2/6-
2/6

Telepiilés: Gyomaendréd

Helyrajzi szam: 10081

Vételar: 1.024.000,-Ft, fajlagos ar: 1.581.711 Ft/ha

Kifiiggesztés napja: 2014. november 17.

Lejarat napja: 2015. januar 16.

Foldrészlet azonosité adatai: kert; 1439 nm; 3.76 Ak.; 1/2-1/2 tulajdoni aranyban
Telepiilés: Gyomaendréd

Helyrajzi szam: 9945

Vételar: 150.000,-Ft, fajlagos ar: 1.042.399 Ft/ha
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