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I. ERTEKLAP

A Gyomaendrdd, Endrédi utca 5271 hrsz-u kdzteriilet megosztasaval keletkez6, mintegy 65 m2 nagysagu
teriiletrész becsiilt forgalmi értéke

195.000,- Ft, azaz: Szazkilencvenotezer forint.

Ez az érték tekintettel a teriiletmegosztasra 3.000 Ft/m2 fajlagos arat jelent.

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

érték kiindulasként szolgal barmely vagyonérték megallapitasahoz.

Az értékbecslés jelen idOszakra vonatkozik. Késébbi felhasznalas esetén az 0j érték nem szamithatd az inflacios

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

Gyomaendrdd, 2011. december 1.



II. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKE
L El6zmények, helyszini szemle

Gyomaendréd Varos Jegyzdje ( 5500 Gyomaendrdd, Szabadsag tér 1. szam ) megbizast adott arra, hogy a
Gyomaendrdd, Endrédi utca 5271 hrsz-u kozteriilet megosztasaval keletkezd, mintegy 65 m2 teriiletrész becsiilt
forgalmi értékérdl készitsek ingatlanforgalmi szakért6i véleményt. Az értékbecslés célja: értékesités eldtt a
becsiilt forgalmi érték meghatarozasa. A teriiletrész értékesitése Gyomaendréd Varos Képviseld — testiilete
dontése alapjan nyilt arverésen torténik.

A teriiletrészt az Endrddi Cuti Kft. bérli szerz6dés alapjan, amely 2012. évben lejar.

Az Endrédi Cuti Kft. az 6nkorméanyzat tulajdonat képezd 5271 hrsz.-ti kozteriileten ( Endrédi utca 16. szam mellett )
a mar mikodé korszeriitlen arusitdé bodé kivaltasa érdekében 2002 évben egy korszer(ibb, higiénikusabb,
biztonsagosabb a vevdk igényeinek, valamint a hatdsagi eléirasoknak minden szempontbol megfeleld tizletet épitett.

Szarvas Varos Jegyzdje figyelemmel a tulajdonos 294/2002.(X1.21) onkormanyzati hatarozatara, valamint a
bérleti szerzodés tartalmara végleges jelleggel adta meg a hasznalatbavételi engedélyt a siitéiizemet kiegészitd
élelmiszeriizletre. A hatarozat felhivja a figyelmet arra, hogy a bérbeadé Gyomaendréd Varos Onkorményzata
teriiletigénye felmeriilésekor a kartalanitds igénye nélkiil eredeti allapotaban koteles visszaadni a koztertiletet.

Az épitmény konnyi szerkezetli. Az elfoglalt kozteriilet nagysaga 65 m2.

A kozteriilet hasznalatara az engedély 2002. december 1. napjatol kezdddden 5 évre lett megadva bérleti jogviszony
keretében. A kozteriilet hasznalat dija 2002 évben a Kozteriiletek rendjerdl szolo 25/2001.(XIL27.)KT rendelet
alapjan 270 Ft/m2/h6+AFA 6sszegben lett meghatarozva.

A teriilet bérleti dija jelenleg: 12.400 Ft/hé + Afa.

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

A becsiilt értéket a forgalomképtelen vagyon kivondsat kdvetden a telekre hataroztam piaci Osszehasonlitd
adatok alapjan, illetve a bérleti dijbodl kiindulva hozamszamitas alapjan.

Tanulmanyoztam a felhasznalhat6 forgalmi adatokat, a telepiilés ingatlanpiaci sajatossagait, hasonlé adottsagu
létesitmények értékesitését.

A korlatozottan forgalomképes illetve a forgalomképes Onkormanyzati vagyon hasznositasa Gyomaendréd
Viros Onkormanyzatanak vagyonarol és a vagyontargyak feletti rendelkezési jog gyakorlasanak szabélyairdl
sz6016 14/2003.(V1.5.) KT rendelet, a helyi versenyeztetési szabalyzat, valamint az allamhaztartasrol sz616 1992.
évi XXXVIII. térvény értelmében nyilt arversen ( versenyezetés utjan ) térténhet.

I1. Az ingatlan leirasa

Az ingatlan nyilvantartasi adatai

Az ingatlan helye: Gyomaendrdd, belteriilet Endrddi utca

Helyrajzi szam: 5271

Telek nagysaga: 6730 m2, ebbdl megosztassal keletkezik kb. 65 m2 az Endrddi utca
16. szam melletti siitiizem el6tt

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jellege: Belteriilet, Endrédi utca

Miivelési aga: kozteriilet

Bejegyzett jogok, terhek: Bérleti joggal terhelt. Az Endr6di Cuti Kft. bérleti jogviszony 2012.

november 30. napjaval lejar. A teriileten épitmény van, melynek
tulajdonosa az Endrédi Cuti Kft. A teriilet felszine alatt az
értékbecsléshez  mellékelt koztérkép masolat szerint viz és
gazvezetékek vannak elhelyezve.



Az ingatlan tulajdonosa:

—  Gyomaendréd Viros Onkorményzata

Gyomaendrdd Varos Képviselo — Testiilete altal az értékesitésre kijelolt teriiletrész kozteriilet. A kozteriilet a
forgalomképtelen vagyon kategoriajabol torténd kivonas utan forgalomképessé valik a mar fent leirt terhekkel.

Gyomaendrdéd Varos Onkormanyzata altal vasarolt és értékesitett telkek forgalmi értéke 2010 — 2011 években
700 és 1500 Ft/m2 Osszegben valtozott. A maganhirdetésekben az endrddi telepiilésrészen jelenleg nem
hirdetnek telket eladdsra. Az Onkormanyzat altal 2011. évben kifizetett 1500 Ft/m2 értéken megvasarolt

telekrészek az endrédi

telepiilésrészhez kapcsolodtak. Az értékesitésre kijelolt teriilet vallalkozasi

tevékenységhez kotddik, tzleti érdeket szolgal, illetve a rajta elhelyezett végleges engedéllyel rendelkezo
élelmiszerbolt épitmény iizemel. Ezért a piaci Osszehasonlitd adatok alapjan torténd szamitashoz a kiinduld
fajlagos forgalmi értéket 2500 Ft/m2 0sszegben hataroztam meg.

A megosztassal keletkezd tertiletrész ( épitési telek, miivelés alol kivont, beépitetlen teriilet ) értékkorrekcio-
szorzo értékének meghatarozasa.

Sorszam | Megnevezés A fajlagos értékt6l | A fajlagos értéktol Megjegyzés az
vald eltérés vald eltérés eltérés tartalmara
Korrekcios tényezd | Korrekcios tényezd vonatkozdan
1. 2.
1 Jogi szempontbol eredd 0,9 Kozmiivezetékek
Eltérés miatti korlatozas
2 Alternativ hasznositas
lehetdségébdl eredd lehetdségek
3 Epitési szempontbol szarmazo | 0,75 A telek az Epitésrdl
eltérések és
kornyezetalakitasrol
sz6l torvényben
meghatarozott, az
ingatlan-
nyilvantartasba
bejegyezhetd
épiilettel,
épitménnyel nem
beépithetd
4 Hasznalati szempontb6l eredé | 0,9 Bérleti
eltérés jogviszonnyal
terhelt.
5 Kornyezeti adottsagokbol
Szarmazo eltérés
6 Infrastruktira ellatottsaganak
kiilonboz6ségebdl szarmazo
eltérés
7 Egyéb lényegesnek itélt 1,2 Uzleti tevékenység,
szempont jelentds
vonzaskorzet
Az értékelési szempontok 0,94

Osszevont szamtani 4tlaga

A korrigalt fajlagos érték: 0,94 x 2.500 Ft/m2 = 2.350 Ft/m2

A korrigalt fajlagos értékkel meghatarozott telekar Gsszesen a 65 m2 teriiletrészre: 65

152.750 Ft, kerekitve: 153.000 Ft.

m2 x 2.350 Ft/m2 =




Becsiilt forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitassal

Bevételek Havi brutté bérleti dij bevétel Ft 15.500
Kihasznaltsag % 100
Figyelembe vehet6 bevétel Ft 15.500

Kiadasok Fenntartasi koltségek Ft 0
Kezelési koltség, a havi bevétel % 0
Egyéb koltségek Ft 0
Koltségek Osszesen Ft 0

Hozamszamitas Havi brutté bérleti dij bevétel Ft 15.500
Tékésitésirata | 6,5 % | Tokésitett értek | % 238.000
Befektetési kiadasok Ft 0
Becsiilt hozadéki érték Ft 238.000

A tokésitési rata az értékbecslési modszertan alapjan meghatarozott érték.

A fentiek alapjan a becsiilt forgalmi érték hozamszamitason alapulé modszerrel:
238.000,- Ft, azaz: Kettészaz-harmincnyolcezer forint.

Az ebbdl szamitott fajlagos telekar: 238.000,- Ft / 65 m2 = 3.660 Ft/m2

I11. Ertékbecslés

Az ingatlan értékét az érvényben 1év6 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 telepiilés jellege,

— A telepiilésen beliili fekvés,
— Azelhelyezkedés,

— A megkozelithet6ség,

— Az infrasruktura,

— A beépithetdség,

— A kornyezetvédelem,

— A muszaki kialakitas,

— Azallag és allapot,

— A hasznosithatosag,

— Az ujraeléallitasi koltségek,
— A varhat6 hozam,

— A kereslet — kinalat, stb.

IV. Osszefoglalas

Gyomaendrdd Varos Jegyzdje ( 5500 Gyomaendrdd, Szabadsag tér 1. szam ) alapjan elvégeztem az

a Gyomaendrdd, belteriilet 5271 hrsz-u megosztasabol keletkezo mintegy 65 m2 nagysagu teriiletrész
ertékbecslését



A rogzitett adatok, szamitasok alapjan az ingatlan becsiilt forgalmi értéke a telepiilésen, az ingatlanpiaci helyzet
alapjan és az arak figyelembevételével az alabbi tablazatban foglaltam dssze:

Osszesitett adatok:

Piaci alapu (forgalmi érték ) 153.000 Ft | 100 % 153.000 Ft

Hozamszamitason alapul6 jelenérték 238.000 Ft | 100 % 238.000 Ft

A teriiletrész sulyozott becsiilt piaci forgalmi értéke kerekitve: 196.000 Ft.

Ez fajlagos telekarra vetitve, és kerekitve: 196.000 Ft / 65 m2 = 3.000 Ft/m2.

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

A forgalmi érték megallapitasanal kevés dsszehasonlito adat allt rendelkezésre, mivel a telepiilésen nem jellemzo
az értékbecslés targyat képez6 ingatlanok adasvétele.

Gyomaendrdd, 2011. december 1.

Csényi Istvan



MELLEKLETEK JEGYZEKE

1. Térképrészletek,

2. Epitmény alaprajz.
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