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AZ INGATLAN BECSULT FORGALMI ERTEKE

Az értékbecslés célja: Gyomaendréd Varos Képviselo-testiilet részére az ingatlan értékesitése elbtt a
becsiilt forgalmi érték a meghatarozasa.

A telepiilés altalanos bemutatasa

Gyomaendréd Békés megye €szaki részén fekvo, jarasszékhely telepiilés. 1989. marcius elsején nyert
varosi rangot, kisvarosi jellegli telepiilés, kozponti belteriiletbdl és két siiriin lakott kiilteriiletbdl -
Oregsz616 és Nagylapos -, valamint egyéb tanyas térségbdl all. A varos kiilteriileteivel egyiitt 30.394
km?’-en teriil el, melybd] a belteriilet 1.120 km?. A telepiilés lakossagszama: 13 806 f5.

Gyomaendréd a Héarmas-Kords déli oldalan elteriild telepiilés, kozigazgatasi teriiletén jelentds
kiterjedésti védett természeti értékek talalhatoak.

Gyomaendrdd alapvetden kiesik a f6 hazai forgalmi folyosokrol, ugyanakkor a varos az orszagos
kozuthalozat rendszerébe szervesen kapcsolddik, hianyzé térségi kapcsolata nincs. Az orszagos
kozuthalozati kapcsolatot Békés megye két foutja, a 46. és a 443. szdmi masodrendli foutak
biztositjak Mezbéberény-Békéscsaba, Mezotlr, valamint Szarvas iranyaba. Mivel a nem megfeleld
mindségli és szolgaltatasi szintli kozti infrastruktura hatranyosan érinti a térség fejlodését, ezért az
alapvet6 cél a meglévé halozati kapcsolatok javitsa.

A varosi tomegkdzlekedésnek két formaja biztositott: vasuti, valamint autobusz kozlekedés. A
telepiilés a Budapest-Lokoshaza vasuti févonal mellett helyezkedik el, ehhez csatlakozik itt a Vészto-
Szeghalom-Gyomaendréd vasuti mellékvonal. A vasutallomas, a palyaszerkezet felujitdsara és a
kozati aluljaré megépitésére az elmult években keriilt sor, hogy megfeleljenek a 160 km/h sebesség
kovetelményeinek.

A telepiilésen biztositott a helyi autobusz kozlekedés, illetve helykozi jaratokkal jol megkdzelithetdek
a térség és a régio egyéb telepiilései is.

A telepiilésen igen jelentds a kerékparos kozlekedés. A meglévo kerékparut-halozat kiépitése, illetve
folyamatos bovitése hozzajarul a biztonsagos kerékparos kozlekedés megteremtéséhez.

A varos teriiletén a mez6gazdasagi egyéni €s tarsas vallalkozdsok biztositjak az itt élo lakossag
tobbségének a megélhetését. Az ipari teriileten megjelenik a cip6- és nyomdaipar, de szamos egyéb
teriileten, igy a faiparban, élelmiszer feldolgozdiparban talalhatd meghataroz6 szamu vallalkozas. A
fejlodo és korszertisodo kereskedelem és szolgaltatas egyes teriileteken eurdpai szinvonala ellatast
kinal az itt é16 emberek és atutazok szamara.

A varos legnagyobb munkaad6ja az Onkormanyzat, amely a gyermekjoléti, oktatdsi, szocialis,
egészségligyi, sport- és kulturalis terlileten nyujt megélhetést a helyi human értelmiség szamara és
korszerl szolgaltatast a varos és térsége lakossaganak.

A kozfoglalkoztatas keretein beliil az dnkormanyzat nemcsak a varosiizemeltetési feladatok egy részét
végezteti el, hanem mez6gazdasagi termelést folytat, tovabba helyben hasznalhaté utcabutorokat is
készittet.

Az Onkorméanyzat az Ipari Park létrehozasaval és fejlesztésével sokat tett a gazdasig fejlesztése
érdekében, de sajnos igy sincs elegend6é munkahely a varosban.



1. Kiindulasi adatok

A vizsgalathoz a rendelkezésemre alt:
» Az ingatlan-nyilvantartas adatai,
> térképvazlat.

Az elmult évtizedek foldforgalmanak hianyabdl adédéan nem alakulhatott ki az un. "piaci foldar",
nem all rendelkezésre megfeleld objektiv Osszehasonlitasi alap, ezért a foldérték jelenlegi
meghatarozasa csak kozvetett modon, valamilyen kalkuladcidos modszerrel lehetséges. A hitelintézetek
hatékony miikodésének, valamint a foldek jelzalogként torténd elfogadasanak is realisan csak akkor
van lehetdsége, ha a termdfoldnek biztos piaca és adott pillanatban viszonylag pontosan
meghatarozhat6 ara lesz.

A foldpiac sajatos jellegét hangsulyozza annak vagyonmegérzé képessége, amely egyszerlien annak
tulajdonithat6, hogy a term6fold nem amortizalodik el, értékét megtartja (s6t novelheti), tartos
megélhetési garanciat és bizonyos értelmében egzisztencidt jelent a tulajdonosanak, illetve
hasznalojanak, ezért a foldet eladd, vagy vasarlo a legtobb esetben a hosszabb tavon kalkulalhato
hozadékhoz igazitja a vételarat.

2. Az értékbecslés modszere és szempontjai

A TEGOVOFA (az Alléeszkoz Ertékelok Eurdpai Csoportja GN1) altal kiadott Gitmutaté szerint a fold
-¢s egyéb ingatlanok- "piaci 4ra azt az arat jelenti, amely Osszegért egy vagyontargyban valo
érdekeltség méltanyosan, magénjogi szerzOdés keretében az értékelés idopontjaban varhatdéan
eladhato", feltételezve a kovetkezoket:

. az elado hajland6 az eladasra

. az adasvételi targyalasok lebonyolitasara ésszertien hosszl id6 all rendelkezésre

. a targyalasok idészakaban az érték nem valtozik

. a vagyontargy értékesitése, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal tortént

. az atlagostol eltérd, specialis vevoi kiilonajanlat figyelembevételére nem keriilt sor.
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A fold egy sor sajatossaggal bir, igy a foldpiac is, és annak szabalyozasa is specialis. Szakértok
megitélése szerint a fejlett piacgazdasagokban is a kiilonb6zo eréforrasok koziil a foldpiac a leginkabb
szabalyozott. A foldpiac allami szabalyozottsaga Osszefiigg az ingatlanforgalom méretével,
szerkezetével, és az ott kialakult arakkal.

A vizsgalt term6fold becsiilt forgalmi érték megallapitasanak alapja a piaci (forgalmi) érték, amely
haromféle modszerrel hataroztam meg:

1. A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékeléskor mas, hasonld jellegii, adottsagu,
hasonlé kdrnyezetben elhelyezkedd ingatlanok forgalmi adatait vettem figyelembe.

2. A hozam-szamitason alapulé értékelés az ingatlannal kapcsolatos {izleti tevékenység
jovedelemtermeld képességét allapitja meg.

3. Bérleti alapjan szamitott becsiilt érték.

A foldek értékét, piaci arat alapvetden meghatarozza, hogy az adott foldteriileten milyen termékek
termelhetok, illetve milyen mennyiségi és mindségi Osszefiiggés szerint alakul az egyes termékek
jovedelmezdsége. Megallapithatd, hogy a fold iranti kereslet tulajdonképpen szarmazékos kereslet,
ami nem jelent mast, mint azt, hogy a f6ldon termelhetd termékek kereslete befolyasolja a fold iranti
keresletet és ezen keresztiil annak arat. A kdzgazdaszok szerint tehat a term6fold ara azért magas mert
a mezogazdasagi termékek ara magas. Mivel a fold kinalata rugalmatlan, a f61d mindig annyiért kertil
hasznalatba, amennyit a verseny juttat szamara. A fold értéke tehat teljes mértékben a termék
értékékébdl szarmazik nem, pedig forditva. A f61don termelhetd termékeket, és azok gazdasagossagat,
mennyiségét gyakorlatilag a f61d mindsége hatarozza meg, mely kozvetleniil befolyasolja a fold arat.



3. Az ingatlanok nyilvantartasi adatai

Az ingatlan helye: Gyomaendréd, Kiilteriilet, Bonom-zug

Helyrajzi szam: 02819/1

Teriilet nagysaga: 114 m2, 0,12 AK

Tulajdoni hanyad: Kizarolagos 6nkorményzati tulajdon

Mivelési aga: Rét, 4. mindségi osztaly

Bejegyzett jog: A szomszédos 9221 hrsz.-01 ingatlant terheld utszolgalmi jog

4. Az ingatlan leirasa

Az ingatlan az endrddi varosrészt elhagyva a Mezotlr iranyaba vezeté 46 —os foéutvonalrél letérve a
Bonom-zugi holtag partjan a 9221 hrsz.-0 zartkert folytatasaként helyezkedik el. A kdrnyezetében
hétvégi hazak talalhatoak.

A 02819/1 hrsz.-u term6fold a MEPAR adatszolgaltatasi rendszerben az ETHOH-K-17
blokkazonositoval ellatott tablaban talalhatd, melyre az alabbi jellemz6 adatok allnak rendelkezésre.

gazdasagi év (frissités datuma) 2019 (2019-03-01)
tdmogathato teriilet 0 ha
Osszes tertilet 4.3787 ha
KAT 0

Natura 2000 Nem
nitratérzékeny teriilet Nem
ETT Dévavanya kornyéke ETT
MTET Nem
arvizjarta teriilet Nem
VTT teriilet Nem
VTT zo6na Nem
aszaly érzékeny teriiletek Nem
tuzokvédelmi (szanto) teriilet Nem

kék vércse-védelmi (szanto) teriilet Nem
alfoldi madarvédelmi (szanto) teriilet Nem
hegy- é¢s dombvidéki madarvédelmi (szanto)

teriilet Nem
tuzokvédelmi (gyep) teriilet Nem
alfoldi madarvédelmi (gyep) teriilet Nem
hegy- ¢s dombvidéki madarvédelmi (gyep)

teriilet Nem
nappali lepke-védelmi teriilet Nem

5. Foldteriilet értékelése

1. Hozamszamitason alapuld becsiilt forgalmi érték meghatarozas.

A term6f6ld forgalmi értékének meghatarozasara az alabbi képlet szolgal:
(P, +B)*p
Fy=———=*(+k)
2 %1
ahol
Fi: a term6£6ld forgalmi értéke (Ft)



P;: a term6£6ld jaradék jellegli jovedelme, melyet étkezési buza kg/AK egységben a Foldmiivelésiigyi
Minisztérium megyei bontasban kézzétesz. Pj aktualis értékét az ingatlan sajat AK értékének és a
kozzétett értéknek a szorzata adja (étkezési buza kg)

B: az ingatlan kozvetlen kdrnyezetében jellemzoének tekinthetd, étkezési buza kg/AK haszonbérleti dij
¢s az értékelt ingatlan sajat aranykorona értékének szorzatabol szamitott foldhozadék (étkezési biiza
kg)

p: az étkezési buzanak az értékbecslést megel6z6 évben kialakult hazai tézsdei atlagara (Ft/kg)

i: tokésitési kamatlab

k: a foldteriilet szamitott értékét modositd ismérvek 6sszevont hatasat kifejezd korrekcids tényezd
(szazaléklab)

P; = az adott megye foldmindségéhez tartozd hozadék, jaradék jellegi jovedelme (foldjaradék
alakulas)

30,4 kg/Ak x 0,12 Ak/ha = 3,648 kg btiza / ha

B = az ingatlan kdrnyezetében kialakul jellemzd bérleti dij és a f61d aranykorona értékének szorzat
60 kg/Ak x 0,12 Ak/ha = 7,2 kg blza / ha

p = az értékelést megel6z6 év tdzsdei buzaara Ft/kg egységaron

52.571.-Ft/to = 52,57 Ft/kg
i = tokésitési kamatlab melynek meghatarozasakor a mezdgazdasag
atlagos jovedelmezdségét €s mas agazatok tokeigényét kell figyelem
venni i=4 %

Fie=_(3.648+7.2) x 52,57 = 7.128.-Ft
2 *0,04

2. Bérleti dijak alapjan megallapithaté foldar.

Bérleti dij Ft/ha
Foldar Ft/ha =

Tokésitési kamatlab
A tokésitési kamatlab megvalasztasa nagymértékben meghatarozza a szamitasok eredményeként a fold
arat. Az Eurdpai K6zosség orszdgaiban a legkiilonb6zobb tokésitési kamatlabakat alkalmaznak mely
az 1 %-tdl a 15 %-ig terjed, de a leggyakoribb mérték az 5 %-os t0késitési kamatlab.
0,12 Ak x 60 kg buza/Ak/év x 52,57 Ft/kg blaza = 378.-Ft/év

A fenti képlet alapjan a bérleti dijakbol az alabbi foldar hatarozhato meg:

378-Ft atlagos évi bérleti dij

=9.450.-Ft
4 %-os tokésitési kamatlab

3. Piaci adasvételek alapjan

Kifiiggesztett adasvételek kozott nincs megfeleld 6sszehasonlito adat.

A KSH adatkodzlése alapjan 2018. évben Békés megyében a 17 AK/ha alatti term6foldek atlagara
1.048.000,-Ft/ha.



A term6f0ld értékelése a fenti modszerekkel nem mutatja a realis piaci értéket. A 114 m2 nagysagu
vizparti rét miivelési ag valtoztatassal 6sszevonhato a 9221 hrsz.-u zartkerttel, igy annak értéke fog
novekedni valamelyest.

Ezért a becsiilt forgalmi értéket a Gyomaendrédon hirdetett vizparti idiilé 6vezetben 1évo ingatlanok
arai alapjan hataroztam meg.

Hely Teriilet Ar (Ft) Fajlagos ar
nagyséaga (m2) Ft/m2

Gyomaendréd 841 4.400.000 5.232

Gyomaendrdd, Peresi holtag 806 1.900.000 2.357

Gyomaendréd 880 2.400.000 2.727

Gyomaendréd, Pap-zug 824 1.500.000 1.820

Gyomaendréd, Bénom-zug 1800 4.900.000 2.722

OSSZEFOGLALAS

Az el6zoekben ismertetett értékelési modszerek alapjan a term6fold becsiilt forgalmi értékét az
alabbiak szerint hataroztam meg.

114 m2 x 1.500 Ft/m2 = 171.000,-Ft

Zaradék
A megallapitott becsiilt forgalmi érték nem tartalmazza altalanos forgalmi adot.

Az értékelési bizonyitvany egészként kezelendd, abbol részletet kivenni, és azt onalldoan értelmezni
nem lehet.

A jelen érték forgalmi érték megallapitas fél évig érvényes.

Az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és a mar részletezett miivelés aldli kivonas, valamint
telekegyesités lehetoségével értékeltem az értékbecslés idopontjaban megismert allapotban.

Az atadott iratok tanulméanyozasan tilmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattam. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozasarol a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasom.

A foldrészlet mez6gazdasagi, agrotechnikai vizsgalatat nem végeztem.

Az értékelés a tények €s adatok objektiv mérlegelése, valamint a szakmai eldirasok és etikai normak
betartasa mellett késziilt.

Gyomaendréd, 2019. jalius 31.
Csényi Istvan



Bélets Megyel Kormanstivatal Gyomaendrddi Jarisi Hivatal
Gyomacndrdd Kozsuth utca 45. Oldal:
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle méasalat

171 '
Lo &
Megrendel€s sedm: 30005/5857/2019 N

2019.06. 25
FYCMAEND BED PERkion: 1 B3
Kilterilet 028159/1 helyrajzi szam
"ocimképzéa alatt"
LRESEZ
1. Rz ingatlan adatai:
alré=zlet adatok
miwelési agikivett megnevezés/ min.o
réet 4

2. bejeqgyzd hatarezat: 3061472019 07.18
Bz ingatlan mege=ztva a 02819 hrez-bal.

3. bejegyzd hatarozat: 30614/2019.02.18
Illeti a GYOMAENDROD Zartkert 9221 HRSE—-t terheld Otszelgalmi
432 m2 teriilere, eredeti bejeqgyzé hatarezat: 3175372018 05 29

ORESZ

1. tolajdoni hanyad: 171
bejegyzd hatareozat, érkezé=zi idé: 061472019 0218

eredeti hatareozat: 43480,/1990.11 29 i
Jjogoim: twulajdenka adis 1990 é&wi LW . Tv. twulajdeni ha £l 434204199011 .29

jogoim: telekalakitas twlajdoni hanyad: 1/1
jogallaz: tulajdeno=z

név: GYOMAENDROD VERCS GHKORMANYZATA

cim: 5500 GYOMAENDROD Selyem Gt 124
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A 0984/22 hrsz.-0 term6fold elhelyezkedése Mepar rendszer blokkazonositoval

ETHOH-K-17 —

12019

(2019-03-01) ¥

17






02826 csatorna

—————
02818

0281972

{02809/2)
a

Holt-Koros



