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A Csardaszallas, Arany Janos utca 18. szam alatti ingatlan
becsiilt forgalmi értékének megallapitasarol

Késziilt: 2015. marcius 13.

Készitette: Csényi Istvan

Ingatlanforgalmi szakértd
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I. ERTEKLAP

A 136 hrsz.-i ingatlan
becsiilt forgalmi értéke:

2.824.000,-Ft
azaz: Kettomillio - nyolcszazhuszonnégyezer forint.

Az értékmeghatarozas részletezését a szakvélemény tartalmazza. A fenti, realisan becsiilt
nettd potlasi koltség, valamint piaci hirdetési 6sszehasonlitdo adatokon alapuld becsiilt érték
kiindulasként szolgal barmely iizleti vagyonérték megallapitdsahoz.

Az értékbecslés féléves idOszakra vonatkozik. Késobbi felhasznalas esetén az 0j érték nem
szamithato az inflacios rataval ndvelt 0sszeggel, az értékbecslést ez esetben aktualizalni kell.

Gyomaendrdd, 2015. marcius 13.



II. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKE

Gyomaendrédi Kozds Onkormanyzati Hivatal Jegyzéje megbizast adott arra, hogy a
Csardaszallas, Arany Janos utca 18. szam alatti ingatlanrdl készitsek ingatlanforgalmi
szakért01 véleményt. A szakvélemény készités célja: becsiilt forgalmi érték meghatarozasa
adasvétel eldtt. Csardaszallas Kozség Onkormanyzata lakoingatlant kivan vasarolni.

1. A megbizas targya, kiindulasi adatok

Jelen szakért6i vélemény magaba foglalja a foldteriilet, telek, épiilet és a hozzajuk szervesen
tartozo épiiletgépészeti rendszerek vizsgalatat, értékelését.

A fenti adatszolgaltatds alapjan az ingatlan tulajdonosédval helyszini szemrevételezés bejaras
utjgzn a TEGOVOFA irdnyelveit figyelembe véve értékeltem. Vizsgaltam az ingatlan
elhelyezkedését, megkdzelithetdségét, kornyezetét.

Az igy megszerzett ismeretek lehetdveé tettek, hogy az épiiletekrdl megalapozott jellemzés
késziiljon, amely magédba foglalja az épiiletek miiszaki jellemzdit, a miiszaki allapot
meghatarozasat, gépészeti ellatottsagat.

Az értékelés piaci hirdetési 6sszehasonlitd adatok, €s nettopotlasi koltség alapa értékelés.

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

2. Az értékbecslés modszere és szempontjai

A korlatozott forgalmi képességii vagyoni tételek — foldteriilet - vagyonértékét hasznossaguk
adja. A telek értékbecslésénél figyelembe vettem az elhelyezkedését, megkdzelithetdségét,
kézmuellatottsagat.

Az ¢piletek, épitmények vagyonértéke az tUjraeldallitdsi értéknek a miszaki allapot 4ltal
befolyasolt 6sszegébdl kiinduld nettopdtlasi koltség szerint keriilt megallapitasra.

Az ujraeldallitasi érték kialakitdsanal azonos mértéki, szerkezetli, hasznosithatosagu,
felszereltségli, funkcidju 0y épiilet eldallitasanak koltségeit a jelenlegi arak alapjan vettem
szamitasba.

A miiszaki allapot felmérése az épitési €v, elhasznalodasi fok, korszerliség figyelembevételével
szemrevételezéssel tortént. Ennyiben szubjektiv elemeket tartalmazoé a becsiilt érték.

Az épliletgépészeti rendszereket az épiilettel egyiitt értékeltem, de az épiiletek egyenkénti
jellemzése kitér az épiiletgépészeti felszereltségre. Az épililetre megallapitott miiszaki allapot
szazalékos értéke a gépészeti rendszerek allapotat is magéaba foglalja.

Az ingatlan kiils6 kozmivei (viz, csatorna, aram, géaz, stb.) allaguk figyelembevételével,
felderithetdségiik fliggvényében az épitmény leirasanal kertilt értékelésre.




3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai

Az ingatlan helye: Csardaszallas, Arany Janos utca 18.
Helyrajzi szam: 136

Tertilet nagysaga: 1460 m2

Tulajdoni hanyad: A mellékelt tulajdoni lap masolat szerint
Jellege: Kivett

Miivelési aga: lak6haz, udvar, gazdasagi épiilet
Bejegyzett jogok, terhek: Tehermentes.

4. Az ingatlan leirasa

Csardaszallas Békés megyében talalhato kiskozség. Kicsinyke mérete €s viszonylag kevés
lakoja ( 500 f6 koriil ) ellenére, konnyli megkozeliteni. A telepiilés mellett vezet el a 46-
os szamu fokozlekedési utvonal, valamint a Békéscsaba-Budapest vasuti fOvonal.
Vasutallomasunkon a személyvonatok minden esetben, a gyorsvonatok pedig naponta
kétszer allnak meg. Csardaszallas, mint kozség 1952. januar 1.-je 6ta 6nallo kozigazgatasi
értelemben, a kozeli Korostarcsa tanyaibol alakult ki. A falu legszebb természeti értéke, a
kozségtol 7 km-re taldlhatdé Harmas-Koros folyd €s annak artere, valamint holtagai és az
amellett talalhatd iidiiléfalu. Ez a teriilet az 1998-ban alakult Gj Koros-Maros Nemzeti
Parkunk részét képezi. Aktiv horgaszélet folyik, ezek a horgéaszvizek orszagos hirliek.

Az ingatlan kiépitett szilardburkolatu Gt mellett helyezkedik el.
Az ingatlan az alabbi kozmiivekkel van ellatva:
- Elektromos aram ( 220 V),
- Vizellatas varosi halozatrol torténik,
- QGaz,
- Szennyviz elvezetése deritdakndba torténik,
- Melegvizellatas gazbojlerbol.
5/1. Foldteriilet értékelése
Az ingatlan sik teriileten fekszik, atlagos szintmagassagban, beépitettsége a helyi szabalyozasnak
megfeleld. Az ingatlan keritése vasvazas. A teleken épitményeken a kozlekedést beton

térburkolatok biztositjak.

A fajlagos telek arat a lakoépiilethez tartozo kivett teriilet esetén figyelemmel a 2012 - 2014
évben tortént értékesitések, vagyonértékelések alapjan 200,- Ft/m2 —ben hataroztam meg.

Telekar meghatarozasa: 150 Ft/m2 x 1460 m2 = 219.000 Ft, kerekitve: 219 eFt.

5/2. A telken talalhatd, lakéépiilet, szerszamos épiilet és gazdasagi épiilet értékelése
1. lakoépiilet

Szerkezeti miiszaki leiras

Funkcio:
Lakéépiilet



Szerkezete:

1. Alapozas: beton savalap.

2. Figgdleges teherhordd szerkezet: tégla falazat. Vizszintes teherhordd szerkezet: monolit
nyilasathidalas.

3. TetOszerkezet: satortetd, fedése cserép.

4. Nyilaszaro szerkezetek: tipusszerkezetek, fa nyilaszarok, gerébtokos ablakok. Uvegezésiik
vegyesen sik.

5. Burkolatok: kétrétegli beton, a rétegek kozott talajnedvesség elleni szigetelés.

Padloburkolatok: szobdkban hajopadlo, egyéb helyiségek mozaiklap és simitott beton.

Fiirdészobaban 1 m magassagig csempe falburkolat.

Homlokzati feliiletkezelés: kdporos frocskoles.

Belsé munkak: simitott belsd vakolatok, festett feliilettel. A nyilaszarok mazolt feliiletiiek.

Badogos munkék horganyzott lemezbdl.

10 Elektromos munkak: aramkorokbe bontott haldzat.

11. Melegvizellatas: gazbojlerbdl.

12. Futés: gazkonvektoros.

>
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Miiszaki allapota:
Szerkezetileg allékony, az épiilet miiszaki allapota jo.

Az épiilet helyiségei

Megnevezes Alaptertilet ( m2 ) | Padlo burkolat
Kozlekedo 9,52 m. mozaik
Konyha 15,41 m. mozaik
Szoba 17,63 hajopadlo
Szoba 20,70 hajopadlo
Fiirdészoba 4,60 m. kerdmia lap
Kamra 4,31 simitott beton
Padlasfeljaro 5,22 simitott beton
Osszesen: 77,39

Ertékmegallapitas:

Brutt6 alapteriilet 77,39 m’

Ujraeldallitasi érték: 77,39 x 128,2eFt =  9.921 eFt

Miiszaki allapot, 70 % = 9.921 x 0,70 = 6.945 eFt
korszerliség:

Az épiilet életkora 40 év felett 6.945 x 0,80 = 5.556 eFt
Az értékbecslo 0,4-1,6 5.556 x 0,40 = 2.222 eFt
egyéni indexe kozott

javasolt



1. Szerszamos
Szerkezeti miiszaki leiras

Funkcio:
Szerszamos tarolo.

Szerkezete:

1. Alapozas: beton savalap.

2. Fliggdleges teherhordo szerkezet: tégla falazat.
3. TetOszerkezet: nyeregtetd, cserépfedéssel.

4. Kozmii: dram.

Miiszaki allapota:
Szerkezetileg allékony, az épitmény miiszaki allapota jo.

Alapteriilete: 12,99 m2.

Ertékmegallapitas:

Brutt6 alapteriilet 12,99 m’
Ujraeldallitasi érték: 12,99 x  80eFt = 1.039 eFt
Miiszaki allapot, 70 % = 1.039 x 0,70 = 727 eFt
korszertiség:
Az épiilet életkora 40 év felett 727 x 0,80 = 581 eFt
Az értékbecslo 04-1,6 581 x 0,40 = 290 eFt
egyéni indexe kozott

javasolt

1. Gazdasagi épiilet
Szerkezeti miszaki leiras

Funkcio:
Allattartasra alkalmas 6lak.

Szerkezete:
1. Alapozas: tégla savalap.
2. Fiiggdleges teherhord6 szerkezet: vegyesen tégla, valyog faszerkezet.

3. TetOszerkezet: nyeregtetd, cserép.

Miiszaki allapota:
Szerkezetileg allékony, az épitmény miiszaki allapota jo.

Alapteriilete: 45 m2.



Ertékmegallapitas:

Brutt6 alapteriilet 45,0 m*
Ujraeldallitasi érték: 45,0 x  15eFt = 675 eFt
Miiszaki allapot, 70 % = 675 x 0,70 = 472 eFt
korszerliség:
Az épiilet életkora 40 év felett 472 x 0,80 = 377 eFt
Az értékbecslo 04-1,6 377 x 0,40 = 151 eFt
egyéni indexe kozott

javasolt

Az értekeld egyéni indexének indoklasa:

A térség alapvetden mezdgazdasagi jellegli. A vizsgalt ingatlan piaci forgalmi értékét
jelentdsen befolyasolhatja a kereslet — kinalat valtozésa. Jelenleg az ingatlanpiacon tulkinalat
van a lakoingatlanokbdl, és ebben a térségben alacsonyabbak az 4rak. Ezért a becsiilt forgalmi
érték kialakitdsanal az 6vatossagra torekedtem, figyelemmel.

II1. Ertékbecslés

Az ingatlan becsiilt forgalmi értékét befolyasolja:
— A teleptilés jellege,

— A teleptilésen beliili fekvés,
— Az elhelyezkedés,

— A megkozelithetdség,

— Az infrastruktura,

— A beépithetdség,

— A miuszaki kialakitas,

— Az allag és allapot,

— A hasznosithatosag,

— Az ujrael6allitasi koltségek,

A fentieket figyelembe véve az értékbecslésre keriild ingatlan esetén az alabbi értéknoveld és
értékcsokkentd tényezok vehetdk figyelembe:

Ertékndveld tényezok:

— Kozlekedési utvonalrdl valod jo megkdozelithetdsége,
— J6 miiszaki allapot.

Ertékcsokkentd tényezok:

— A térség hatranyos helyzete, a kereslet hidnya.



IV. Ertékmegallapitas

Megnevezés Kerekitett érték

Telek 219000
Lakoépiilet 2222000
Szerszamos 232000
Gazdasagi épiilet 151000
Osszesen: 2824000

Kerekitve 2.824.000,-Ft azaz: Kettomillio — nyolcszdazhuszonnégyezer forint.
V. Osszefoglalas
Gyomaendrdd Varos Jegyzdje megbizasa alapjan elvégeztem

A 136 hrsz.-u ingatlan
eértékelését

A rogzitett adatok, szamitdsok alapjan az ingatlan becsiilt forgalmi értéke tekintettel a térség
alapvetden mezdgazdasagi jellegére:

2.824.000,-Ft,
azaz: Kettomillio - nyolcszazhuszonnégyezer forint

VI. Zaradék
Az értekelési bizonyitvany egészként kezelendd, abbol részletet kivenni, és azt onalldan
értelmezni nem lehet.

Gyomaendrdd, 2015. marcius 13.

Csényi Istvan



Nem hiteles tulaj

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat *
Megrendelés szdm: 30 005/2859/2015 ®

2015.03.17 (\)~
CSARDASZALLAS Szektor @ gl @

Belterilet 136 helyrajei szam i

5621 CSARDASZALLAS Arany wtca 18.
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Osszehasonlité hirdetési adatok
1. Csardaszallas

Félszobak szama :1 db 6-12 m?

Alapteriilet:80 m’ Szobak szama:2 db 12 m? felett i
kozott
Allapot: Ujszerii, kitiing Szintek szama:1 szintes Telekteriilet:600 m?

A lakas csendes, nyugodt kérnyéken helyezkedik el, kozelben nagyon jo horgaszati lehetéségekkel.2,5 szobas,
légkondicionaloval ellatott, flirddszobas (2 kiilonalldo we-vel), emeletes haz nagy (30 m2), fithetd garazzsal €s
fakkal beiiltetett kerttel. A haz teljes egészében felujitott. Az ar: 4.800.000 Ft. Fajlagos ar: 60.000,- Ft/m2.

2. Csardaszallas
Alapteriilet:86 m’ Szobak szama: 2 db 12 m? felett Telekteriilet: 770 m?

Fiités:Gaz (konvektor)

Csardaszallason a Dézsa Gyorgy utcaban 1évé 86 m2-es sorhazi lakas, melyhez 770 m2-es kert tartozik. A
foldszinten eldszoba, nappali, konyha, spdjz, az emeleten 2 szoba, fiirdészoba, WC, erkély talalhato. A
helyiségek burkolata laminaltparketta, padloszényeg és hidegburkolat. A fiitést gazkonvektorok biztositjak. A
kertben 35 m2-es miihely és tarolo talalhato. A Harmas-koros és a Félhalmi-holtag kozelsége miatt a horgaszatot
kedvel6 csaladoknak is idealis lehet az ingatlan. Iranyar: 4,5 MFt. Fajlagos ar: 52.326,- Ft/m2




11

3. Csardaszallas
Alapteriilet: 120 m* Szobak szama: 2 db 12 m? felett  Allapot: Atlagos allapoti

Szintek szama: Foldszintes Telekteriilet: 2 000 m? Fités: Gaz (cirko)

Csardaszallason csendes kornyéken aron alul eladé egy csaladi haz kerttel. 120 m2-es, gazfiitéses. Két szoba,
konyha, 6sszkomfort, spajz, el6szoba. A féépiiletbe két ajton keresztiil lehet bejutni, illetve a foépiiletben
talalhat6 egy kamra és egy nyari konyha is kemencével, ami kiilén bejaraton kozelitheté meg. Tarolo, garazs,
farott kut és allattartasra alkalmas olak is talalhatéak a telken. Iramyar: 3.200.000,- Ft. Iranyar: 26.666,-
Ft/m2.

4. Csardaszallas
Alapteriilet: 90 m Szobak szama: 2 db 12 m? felett  Allapot: Felajitandé

Telekteriilet: 1 140 m? Fités: Gaz (konvektor)

Csardaszallason belso felujitast igényld 2 szobas 90 m2-es csaladi haz az orszagos fouttdl 1 utca tavolsagra, jo
kozlekedéssel, nagy, 1140 m2-es telekkel, gazfiitéssel elado. Iranyar: 3.000.000,- Ft. Fajlagos: 33.333,- Ft.

Téth Ingatian
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