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Gyomaendrdd Vires Onkorményzata

Dr. Uhrin Anna jegyz6
részere

JOGT ALLASFOGLALAS
a Gyomaendréd 7701/4 hrsz-i ingatlan
tulajdonosi szerkezetérsl

Alulirott dr. Varga Imre tigyvéd (5600 Békéscsaba, Kinizsi u. 13.) a részemre a gyomaendrddi
7701/4 hrsz-, lakohaz, udvar megnevezésit ingatlan vonatkozdsdban atadott, IV/262/2016.
szamu ligyirat alapjdn az aldbbiakat allapitottam meg.

1. Az ingatlan tulajdonjoginak ingatlan-nyilvintartis szerinti viltoz4sai

Az ingatlan tulajdoni lapjinak teljes mdsolata alapjan — amely az ingatlan tulajdonosi
viszonyainak teljes el6életét tartalmazza — megéllapithaté, hogy a 7701/4 hrsz-u ingatlan
2882/3062 tulajdoni hanyada 1990. november 29-én, az 1990, évi LV. tv. alapjan kerlilt az
onkormanyzat tulajdonaba a Magyar Allamtdl, tulajdonba adas jogeimer.

Az ingatlan fennmaradé 180/3062 tulajdoni hanyadat 1995, majus 19-én adésvétel jogcimén a
Magyar Befektetési Fejlesztési Bank Rt. szerezte meg, aki 1996. jilius 22-én a
privatizicidban létrejstt Csabai Konzery, Elelmiszer-Feldolgozoipari Kft-be apportalta, Az
idékozben atalakulassal 1étrejott Csabai Konzervgyar Rt. az ingatlanhanyadot a 2000. mércius
27-¢n kelt adasvételi szerzédéssel Roszik Janos részére eladta az ingatlanon 4ll6
felépitménnyel egylitt. Az adésvételi szerz6désben az eladd egyértelmiien kijelenti, hogy az
adéasvétel idépontjdban az ingatlanon talilhaté felépitmény a Csabai Konzervgyar Rt. sajét
beruhazasaban éplilt a tulajdonostirs hozzajaruldsaval. Azt is tartalmazza az adasvételi
szerzb6dés tovébba, hogy az ingatlanhdnyad megszerzésével a vevd az ingatlanon 1év6
felépitmény haszndlatara szerez kizardlagos jogot.

2011. februdr 4. napjan Roszik Janos az ingatlanban 8t megilletd 180/3062 tulajdoni hdnyadot

haszonélvezeti joggal terhelten Roszik Ivett Kitti részére elajandékozta, aki jelenleg is az
ingatlanhanyad, valamint a felépitmény tulajdonosinak tekinthetd,

2. A felépitmény tulajdonjogaval kapcsolatos megallapitdsok

Az nkormanyzat a 2000, marcius 22-¢én kelt nyilatkozataval elismerte a Csabai Konzervgyar
Rt. kizardlagos tulajdonjogat a felépitmény vonatkozdsiban, €s hozzajarult annak Roszik
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Janos egyéni vallalkoz6 részére t61ténd értékesitéséhez, mely az 1. pontban is hivatkozott,
2000. mércius 27-én kelt adasvételi szerzbédéssel meg is tortént.

Ezt kévetden 2009 augusztusiban az &nkormdnyzat Gjabb nyilatkozatot tett arra, hogy a
Gyomaendréd 7701/4 hrsz-0 ingatlanon 16v8 felépitmény Roszik Janos tulajdonat képezi.

A fenti 6nkormanyzati nyilatkozatok alapjan megéllapithato, hogy a tulajdonostdrsak kozott
nem volt vitas a felépitmény tulajdonosdnak személye annak ellenére, hogy az 1ngatlan—
nyilvantartasban a felépitmény kiilon tulajdonként nem keriilt feltiintetésre.

3. Jogi értékelés

A Polgéri Torvénykonyvrdl szol6 2013. évi V. térvény (Ptk.) 5:18. § (1) bekezdése szerint az
épiilet tulajdonjoga - ha az épiilet és a f5ld tulajdonosa eltéréen nem éllapodnak meg - a
fsldtulajdonost ilieti meg.

Figyelemmel arra, hogy a rendelkezésre 4ll6 iratok szerint a tulajdonostérs az épitkezéshez
hozzajarult, és késébb a felépitmény tulajdonjogat elismerte, megvalosult az a feltétel, hogy a
felek ugy allapodtak meg a felépitmény vonatkozasaban, hogy annak tulajdonosa az €pit6. Az
épitést kovetd tulajdonos valtozasok nem valtoztattak a felépitmény jogi jellegén, vagyis az az
1. pontban hivatkozott atruhdzési szerzddések alapjan jelenleg Roszik Ivett Kitti tulajdonat
képezi.

Megallapithat6, hogy a tulajdonostars 2016. mércius 1-jén benyujtott kérelme a 7701/4 hrsz-u
ingatlan foldterliletének az Onkorményzatot illeté 2882/3062 tulajdoni hényadanak
megvasarlasara irAnyul.

Mindezek figyelembe vételével az tnkorméanyzat az 5502 Gyomaendréd Templomzug 7701/4
hrsz-0 ingatlan foldteriilete 2882/3062 tulajdoni hényadénak tulajdonosa, ennek megfelelden
kizdr6lag annak értékesitésére jogosult.

Ez a megéllapitis tartalmilag megegyezik a Csényi Istvan 4ltal készitett ingatlan értékbecslési
szakvélemény 4. oldaldnak elsé mondatdban leirtakkal.

Békéscsaba, 2016. aprilis 6.
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A Gyomaendréd, Templom — zug 7701/4 hrsz.-1 ingatlan 2882/3062-ed tulajdoni hanyad
becstilt forgalmi értékének megallapitasarol

Késziilt: 2016. marcius 9.

Készitette: Csényi Istvan

Ingatlanforgalmi szakértd
Torzslap szama: 72/07/1999



I. ERTEKLAP

A Gyomaendréd, Templom — zug 7701/ 4 hrsz.-0 ingatlan foldteriilet 2882/3062-ed tulajdoni
hanyad becsiilt forgalmi értéke

4.600.000 Ft, azaz: Négymillio-hatszazezer Ft.

Az értékmeghatarozas részletezését a szakvélemény tartalmazza. A fenti, redlisan becsiilt

piaci alapt forgalmi érték kiindulasként szolgal barmely vagyonérték megallapitdsahoz.

Az értékbecslés jelen iddszakra vonatkozik. Késdbbi felhasznalds esetén az 0 érték nem

szamithato az inflacios rataval novelt 6sszeggel, az értékbecslést ez esetben aktualizalni kell.

Gyomaendrdd, 2016. marcius 9.



II. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKE
I. El6zmények, helyszini szemle
Gyomaendrdd Varos Polgarmestere ( 5500 Gyomaendrdd, Selyem 1t 124. szam ) megbizast adott
arra, hogy a Gyomaendréd, Templom - zug 7701/4 hrsz.-0 ingatlan foldteriilet 2882/3062-ed
tulajdoni hanyad becsiilt forgalmi értékérdl készitsek ingatlanforgalmi szakértdi véleményt. Az
értékbecslés célja: a telekrész értékesitése eldtt a becsiilt forgalmi érték meghatarozasa. A

teriiletek hasznositasa Képviseld - testiileti hataskorben hozott dontés alapjan torténik.

Az ingatlant helyszini szemrevételezés utjdan a TEGOVOFA iranyelveit figyelembe véve
értekeltem. Vizsgaltam az ingatlanok elhelyezkedését, megkozelithetdségét, kdrnyezetét.

A becsiilt értéket piaci 6sszehasonlitd adatok alapjan hataroztam meg.

Az Onkormdnyzati kataszterben a 7701/4 hrsz.-0 ingatlan foldteriilet 2882/3062-ed tulajdoni

crer

I1. Az ingatlan leirasa

Az ingatlanok nyilvantartasi adatai

Az ingatlan elhelyezkedése: Gyomaendrdd, belteriilet Templom - zug
Helyrajzi szam: 7701/4
Tulajdoni hadnyad: 1. Gyomaendrdd Varos

Onkormanyzata 2882/3062-ed,
2. Roszik Ivett Kitti 180/3062-ed.

Jellege: Kivett

Teriilet nagyséaga: 3062 m2

Miivelési aga: lak6haz, udvar

Bejegyzett jogok, terhek: Az dnkormanyzati tulajdonrész
Tehermentes

Az ingatlan idild Ovezetben talalhatdo a ,,Pajer Kemping” utan. Megkozelitésiik folduton. A
kézmivek koziil a telekre aram van bekotve

Az ingatlan résztulajdona az 4allami vallatok privatizacidja soran keriilt bejegyzésre az
onkormanyzat javara az 1990. évi LV. torvény alapjan. Az ingatlan fennmaradé 180/3062
tulajdoni hanyadat a Magyar Befektetési Fejlesztési Bank Rt. szerzete meg. A bank a
tulajdonrészét a Csabai Konzerv, Elelmiszer-Feldolgozoipari Kft-be apportalta. Az atalakulassal
létrejott Csabai Konzervgyar Rt. az ingatlanhanyadot 2000. évben értékesitette Roszik Janos
részére.

Gyomaendréd Varos Onkorményzata, mint tarstulajdonos lemondott a felépitmény tekintetében
az eldvasarlasi jogarol.

Ezt kovetéen az ingatlan 180/3062 tulajdoni hanyada 2011. évben Roszik Ivett Kitti tulajdonaba
kertilt.

A rendelkezésre 4ll6 iratok alapjan megallapithatd, hogy a felépitmény tulajdonosa Roszik Ivett
Kitti, annak ellenére, hogy az ingatlan-nyilvantartasban a felépitmény kiilon tulajdonként nem
keriilt feltiintetésre.



Osszegzésképpen Gyomaendrdd Varos Onkormanyzata a telek teriiletébdl a 2882/3062
tulajdoni részét tudja értékesiteni.

A polgari jog [2013. évi V. torvény 5:81.§(1)] alapjan az ingatlan tulajdonosait egymadssal
szemben eldvasarlasi jog illeti meg.

Az Onkormanyzati kataszterben a 7701/4 hrsz.-G ingatlan a forgalomképes lizleti vagyon

crers

A véros helyi épitési szabalyzatardl szolo 9/2010. (I1. 26.) dnkormanyzati rendelet alapjan az
ingatlanokra az ,,Uh” jelii épitési dvezet eldirasai vonatkoznak, melyek az aldbbiak.

12. § (1) Az Uh jelii hétvégi hazas dvezet teriiletén:

a) Az ¢épiiletek vizparti telekhatartél legalabb 15 m-re, uttengelytdl legalabb 10 m-re
helyezenddk el.

b) Az épitési telkek Gjonnan torténd beépitésére vonatkozo paramétereit az €pitési dvezeti jel
tartalmazza.

c¢) Tomor kerités nem épithetd

d) Kozmiellatas szintje: teljes, kivétel kiilteriileten, ahol a részleges kozmiivesitettség is
elégséges.

e) Sz (szabadon 4ll0) jeli beépitési mod esetén a beépités 12 m telekszélességig szabadon
allo, 9 m telekszélességig az adottsagok fliggvényében ikres, vagy oldalhataron allé. A 9 m-
nél keskenyebb telek jjonnan nem épithetd be.

f) K (kialakult) jelli beépitési mérték és telekteriilet esetén Uj épiiletet a meglévd épiiletek
figyelembe vételével, az illeszkedés szabalyai szerinti €pitési helyen szabad épiteni.

(2) Az Uh jelii épitési dvezetekben 1ij épités esetén a kovetkezd paraméterek biztositandok:

Jel | Ovezeti jel| Beépitési mod | Max. Min/max |Min. Min. Eldkert | Oldalkert | Hatsokert
beépitettség  [pitmény- (telekteriilet [zoldfelilet |min (m)| min (m) min.(m)
(%) magassag (m2) (%)
— (m)
Uh1|Uh| Sz| 10| Szabadonalld 10 4,5 800 60 5 3 15
4,5| 800,
Uh2| Uh| Sz| 10| Szabadonalld 10 3,5 500 60 5 3 6
3,5/ 500
Uh3{Uhl O 20| Oldalh. 4116 20 4,5 360 60 5 4 6
4,5/ 360,
Unh4{Uh| O 20| Oldalh. 4ll6 20 4,5 Kialakult 60 5 4 6
435 K
Uh5|Uhl O| K| Oldalh. 4ll6 Kialakult 4,5 Kialakult Kialakult 5 4 6
435 K
Uh6| Uh| Sz| 10| Szabadonalld 10 45 500 60 5 3 6
4,5/ 500,
Unh7[Uh| O 20| Oldalh. 4ll6 20 4,5 360 60 5 4 6
4,5/ 360,

(3) Az Uh jelii épitési dvezetben legfeljebb két iidiildegységes iidiiléépiiletek épithetdk.

(4) Az épitési Ovezetben az orszagos €érvényll eldirasok alapjan elhelyezhetd egyéb kiilonallo
¢épiiletek és melléképitmények az épitési telek eldkert feldli oldalatdl tavolabb, az tidiiléépiilet
altal takartan, az épitési helyen beliil helyezendok el.

A 7701/4 ingatlantra a tablazatban az Uh 1 sor el8irasai vonatkoznak.

A rendelkezésre 4llo adatok alapjan a kiinduld fajlagos forgalmi értéket 1.600 Ft/m2
0sszegben hatdroztam meg.



A beépitetlen teriilet ( épitési telek, miivelés alol kivont, beépitetlen teriilet ) értékkorrekciod-

szorzé értékének meghatarozasa.

Sorszam | Megnevezés A fajlagos értéktol valo | A fajlagos értéktdl valo | Megjegyzés az eltérés
eltérés Korrekcios eltérés Korrekcios tartalmara vonatkozoéan
tényezo 1. tényezo 2.
1 Jogi szempontbol eredd
Eltérés
2 Alternativ hasznositas
lehetdségébdl eredd lehetdségek
3 Epitési szempontbol szdrmazd
eltérések
4 Hasznalati szempontbol eredd 0,9 a telken 1évo épiilet
eltérés kiilon tulajdonban van
5 Kornyezeti adottsagokbol 1,1 Templom-zug, iidiilé —
Szarmazo eltérés pihend Svezet
6 Infrastruktara ellatottsaganak
kiilonbdz0ségébdl szarmazo eltérés
7 Egyéb 1ényegesnek itélt szempont
Az értékelési szempontok 1,00
Osszevont szamtani atlaga

Korrigalt érték: 7701/4 hrsz. : 1.600 Ft/m2.

A korrigalt fajlagos értékkel meghatarozott telekar:

7701/4 hrsz.: 1.600 Ft/m2 x 2882 m2 = 4.611.200,- Ft, kerekitve: 4.600 eFt.

A Dbecsiilt forgalmi érték meghatdrozasa hozamszamitassal nem lehetséges mivel ezen a
részen lres telek bérbeadasa nem jellemzo.

II1. Ertékbecslés

Az ingatlan értékét az érvényben 1€év0é jogszabalyok ¢és a kialakult, elfogadott nyugat —
eurdpai, valamint a hazai szakmai gyakorlat szerint:

Az ingatlan értékét

Forgalmi értéke alapjan kell megallapitani.

A forgalmi értékét befolyasolja:
— A teleptilés jellege,

— A telepiilésen beliili fekvés,
— Az elhelyezkedés,

— A megkozelithetoseg,

— Az infrasruktura,

— A beépithetdség,

— A kornyezetvédelem,

— A miuszaki kialakitas,

— Az allag és allapot,

— A hasznosithatosag,

— Az ujrael6allitasi koltségek,
— A varhat6 hozam,

— A kereslet — kinalat, stb.




Ertékndveld tényezo:
- 1dild dvezetben valo elhelyezkedése.

Ertékesokkentd tényezé:
- csak aram kozmiibekotéssel rendelkezik.

1V. Osszefoglalds

Gyomaendréd Varos Polgarmestere ( 5500 Gyomaendrdd, Selyem ut 124. szam ) alapjan
elvégeztem az

a Gyomaendrod, Templom — zug 7701/4 hrsz-u ingatlan foldteriilet 2882/3062-ed
tulajdonrész értékbecslését

A rogzitett adatok, szdmitdsok alapjan az ingatlan tulajdonrész becsiilt forgalmi értéke
kerekitve a telepiilésen, az ingatlanpiaci helyzet alapjan €s az arak figyelembevételével:

4.600.000 Ft, azaz: Négymillio-hatszazezer forint
V. Zaradék

Az értékelési bizonyitvany egészként kezelendd, abbol részletet kivenni €s azt Onalldan
értelmezni nem lehet.

Gyomaendrdd, 2016. marcius 9.

Csényi Istvan



Osszehasonlité hirdetési adatok

1. Gyomaendréd vonzaskorzetében megovott szép kornyezetben, tajvédelmi teriileten, a
Koros Peresi-holtagan kozvetlen vizparti, keritéssel koriilkeritett 831m2-es épitési telek. A
telekre az aram?2 éve lett bekotve. Megkozelitése aszfaltozott és koves tUton lehetséges.
Kitind hely anyugodt pihenésre, feltoltodésre, remek horgasztelek, vadonatyj stéggel.
Iranyar: 1.350 eFt. Fajlagos ar: 1.624,- Ft/m2.

2. Gyomaendréd Varos Onkormanyzata a szomszédos 7701/9 hrsz.-0 2676 m2 nagysagu
telket 2015. év végén 4,8 millid Ft Osszegben értékesitette. A telek aram és vizkézmiivel
ellatott, a rajta 1évo épiilet kiilon tulajdonban van. Fajlagos ar: 1.794,- Ft/m2.

3. A kozel multban a Hantoskerten egy 375 m2-es telek, valamint egy 336 m2 teriileti
konnytszerkezetli épiilettel ellatott telek Osszesen 6 milli6 Ft Osszegben kelt el. A
visszaszamitott fajlagos telekar: 3.766 Ft/m2.

4. Gyomaendréd endrédi részén, a Soczd-Zug belsé oldalan eladd egy 1795 m2-es telek
kozvetlen a vizpartnal. Burkolt uton lehet megkozeliteni, elektromos vezeték a telek elott
talalhat6. A telek tidiiléovezetbe tartozik, maximalisan nettdé 80 m2-es alapteriiletii nyaralo
épithetd ra. Ar: 2,9 millié Ft. Fajlagos ar: 1.615,- Ft/m2.
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5. Az Onkormanyzati Hivatal hagyatéki eljaras iigyei soran a Templom — zugban talalhato
1600 m2 — 1900 m2 vizparti ingatlanok 2,5 — 3 millio Ft 6sszegben lettek értékelve. Fajlagos
ar: 1.570,- Ft/m2 koril.
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