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A Csérdaszéllas, Arany Janos utca 6. szam alatti ingatlan
becsult forgalmi értékének megallapitasarol

Készult: 2016. aprilis 19.

Készitette: Csényi Istvan

Ingatlanforgalmi szakérto
Torzslap szdma: 72/07/1999



. ERTEKLAP

A 130 hrsz.-0 ingatlan
becsilt forgalmi értéke:

4.400.000,-Ft
azaz: Négymillio - négyszazezer forint.

Az értekmeghatarozas részletezéset a szakvélemény tartalmazza. A fenti, redlisan becsilt
nettd potlasi koltség, valamint piaci hirdetési dsszehasonlité adatokon alapuld becsiilt értek
kiindulasként szolgal barmely Gzleti vagyonérték megallapitasahoz.

Az értékbecslés féléves idoszakra vonatkozik. Késobbi felhaszndlas esetén az uj érték nem
szamithato az inflacids rataval novelt 6sszeggel, az értékbecslést ez esetben aktualizalni kell.

Gyomaendrdd, 2016. aprilis 11.



I1. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKE

Gyomaendrédi Kozés Onkormanyzati Hivatal Jegyzéje megbizast adott arra, hogy a
Csardaszallas, Arany Janos utca 6. szam alatti ingatlanrél készitsek ingatlanforgalmi szakért6i
veleményt. A szakvelemény készités célja: becsult forgalmi érték meghatarozasa adasvétel
elétt. Csardaszallas Kozség Onkormanyzata lakoingatlant kivan vasarolni.

1. A megbizas targya, kiindulasi adatok

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

A fenti adatszolgéltatds alapjan az ingatlan tulajdonosaval helyszini szemrevételezés bejaras
utjan a TEGOVOFA iranyelveit figyelembe véve értékeltem. Vizsgaltam az ingatlan
elhelyezkedését, megkozelithetéségét, kdrnyezetét.

Az igy megszerzett ismeretek lehetdéveé tették, hogy az épiiletekrél megalapozott jellemzés
készuljon, amely magaba foglalja az épuletek miszaki jellemz6it, a miszaki allapot
meghatarozasat, gépészeti ellatottsagat.

Az ertékelés piaci hirdetési 6sszehasonlité adatok, és nettopotlasi koltség alapu értekelés.

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

2. Az értékbecslés mddszere és szempontjai
A korlatozott forgalmi képességili vagyoni tételek — foldteriilet - vagyonértékét hasznossaguk

adja. A telek értékbecslésenel figyelembe vettem az clhelyezkedését, megkozelithetdségét,
kozmiellatottsagat.

Az epiiletek, épitmények vagyonértéke az ujraeléallitasi értéknek a miiszaki allapot altal
befolyasolt 6sszegébdl kiinduld nettopotlasi koltség szerint kerllt megallapitasra.

Az jraeldallitasi  érték kialakitasandl azonos mértékii, szerkezetli, hasznosithatosag,
felszereltségii, funkcioji Gj épiilet eldallitasanak koltségeit a jelenlegi arak alapjan vettem
szamitasha.

A miszaki allapot felmérése az épitési €év, elhaszndlodasi fok, korszertiség figyelembevételével
szemrevételezéssel tortént. Ennyiben szubjektiv elemeket tartalmazo a becstilt érték.

Az éplletgépészeti rendszereket az épulettel egyitt értékeltem, de az éplletek egyenkeénti
jellemzése kitér az épiiletgépészeti felszereltségre. Az épiiletre megallapitott miiszaki allapot
szazalekos értéke a gépészeti rendszerek allapotét is magaba foglalja.

Az ingatlan kiilsé koézmivei (viz, csatorna, aram, gaz, stb.) allaguk figyelembevételével,
felderithetdségiik fiiggvényében az épitmény leirasanal kertilt értékelésre.




3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai

Az ingatlan helye: Csérdaszallas, Arany Janos utca 6.

Helyrajzi szam: 130

Terllet nagysaga: 1501 m2

Tulajdoni hanyad: Y Bokor Janosne, % Békési Géza a mellékelt tulajdoni lap
szemle szerint

Jellege: Kivett

Miivelési aga: lak6héz, udvar

Bejegyzett jogok, terhek: Ozvegyi jog terheli, melynek jogosultja Bokor Janosné

4. Az ingatlan leirasa

Csardaszallas Békes megyében talalhato kiskdzség. Kicsinyke mérete es viszonylag kevés
lakdja ( 500 f6 koril ) ellenére, konnyli megkozeliteni. A teleplilés mellett vezet el a 46-
os szamu fokozlekedési utvonal, valamint a Békéscsaba-Budapest vasuti févonal.
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 Kdrostarcsa tanyaibdl alakult ki. A falu legszebb természeti értéke, a
kozségtdl 7 km-re talalhatd Harmas-Koros folyd és annak artere, valamint holtagai és az
amellett talalhat6 idil6falu. Ez a tertilet az 1998-ban alakult Uj Koérds-Maros Nemzeti
Parkunk reszét képezi. Aktiv horgaszélet folyik, ezek a horgaszvizek orszagos hiriiek.

Az ingatlan kiépitett szilardburkolatt ut mellett helyezkedik el.

Az ingatlan az alabbi kézmiivekkel van ellatva:

- Elektromos aram ( 220/380V, 3 fazis ),

- Vizellatas varosi halozatrol torténik,

- Gaz,

- Szennyviz elvezetése deritdaknaba torténik,

- Melegvizellatas gaz és villanybojlerbdl.

5/1. Foldterulet értékelése
Az ingatlan sik teruleten fekszik, atlagos szintmagassagban, beépitettsége a helyi szabalyozasnak
megfeleld. Az ingatlan keritése vasvazas. A teleken épitményeken a kozlekedést beton
térburkolatok biztositjék.

A fajlagos telek &rat a lakoépulethez tartozo kivett tertilet esetén figyelemmel a 2014 - 2016
évben tortént értékesitések, vagyonértékelések alapjan 200,- Ft/m2 —ben hataroztam meg.

Telekar meghatarozasa: 150 Ft/m2 x 1501 m2 = 225.150 Ft, kerekitve: 225 eFt.
5/2. A telken talalhato, lakoépiilet és gazdasagi épulet értékelése

1. lakéépulet

Szerkezeti miiszaki leiras

Funkcio:



Lakoépllet

3.
4.

o

7.
8.

9.

Szerkezete:
1.
2.

Alapozas: tégla savalap, a bévitett épuletrész beton savalap.

Fiiggbleges teherhordo szerkezet: tégla falazat. Vizszintes teherhord6 szerkezet: monolit
nyilasathidalas.

Tetdszerkezet: satortetd, fedése cserép.

Nyilaszar6 szerkezetek: tipusszerkezetek, fa nyilaszarok, gerébtokos és egyesitett szarnyu
ablakok. Uvegezésiik sik. Harom nyilaszaré miianyag hdszigetelt iivegezéssel.

Burkolatok: kétrétegii beton, a rétegek kozott talajnedvesség elleni szigetelés.
Padloburkolatok: szobakban csaphornyos parketta, bévitett lakrészben hajopadlo egyéb
helyiségek mazas keramia, és simitott beton. Fiird6szobaban a 2 m magassagig csempe
falburkolat.

Homlokzati feliiletkezelés: képoros frocskolés.

Bels6 munkak: simitott bels6 vakolatok, festett feliilettel. A nyilaszarok mazolt feliiletiiek.
Badogos munkak horganyzott lemezbdl.

10. Elektromos munkak: aramkorokbe bontott hal6zat.
11. Melegvizellatas: gaz és villanybojlerbol.
12. Futés: gazkonvektoros.

Miiszaki allapota:

Szerkezetileg allékony, az épiilet miiszaki allapota jO. Az épulethez 1990-ben hozza lett épitve
szélfogd, wc, nappali és szoba helyiségek.

Az épllet helyiségei

Megnevezés Alapterilet (m2) Padl6 burkolat
El6szoba 8,80 méazas kerdmia
Szoba 18,00 csaphornyos parketta
Szoba 18,00 csaphornyos parketta
Konyha 13,32 mazas keramia
Kamra 7,20 simitott beton
Fiirdészoba 4,00 méazas kerdmia
Szélfogo 4,20 mazas keramia
WC 1,44 mazas keramia
Szoba 12,72 padloszényeg
Nappali 28,20 hajopadlo
Osszesen: 115,88

Ertékmegallapitas:

Brutt6 alapteriilet 115,88 m*

Ujraelc’iéllitési érték: 115,88 x 130 eFt = 15.064 eFt

Miiszaki allapot, 70% = 15.064 x 0,70 = 10.545 eFt
korszertiség:

Az eplilet életkora 40 év felett 10.545 x 0,80 = 8.436 eFt
Az értékbecsl 0,4-1,6 8.436 x 0,50 = 4.218¢Ft
egyéni indexe kozott

javasolt



Az ingatlan teriiletén 1év6 egyéb épitményeket ( gazdasagi épiilet, konnyliszerkezetli garazs )
kilén nem értékeltem, de a becsiilt érték meghatarozasanal figyelembe vettem.

Az értékeld egyéni indexének indoklasa:

A térség alapvetéen mezbgazdasagi jellegi. A vizsgalt ingatlan piaci forgalmi értekét
jelent6sen befolyasolhatja a kereslet — kinalat valtozasa. Jelenleg az ingatlanpiacon talkinalat
van a lakdingatlanokbdl, és ebben a térségben alacsonyabbak az arak. Ezért a becsult forgalmi
érték kialakitasanal az Gvatossagra térekedtem, figyelemmel.

111. Ertékbecslés

Az ingatlan becsult forgalmi értékét befolyasolja:
— Atelepiles jellege,

— A telepulésen belili fekvés,
— Az elhelyezkedés,

— A megkozelithetdség,

— Az infrastruktdra,

— A beépithetdség,

— A muszaki kialakitas,

— Az éllag és allapot,

— A hasznosithat6sag,

— Az Ujrael6allitasi koltségek,

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

Ertéknoveld tényezok:

— Kozlekedési utvonalrdl vald jo megkdzelithetsége,
— J6 miiszaki allapot.

Ertékcsokkentd tényezok:

— Atérség hatranyos helyzete, a kereslet hianya,
— A lakdépllet jo miiszaki allapota.

IV. Ertékmegallapitas

Megnevezés Kerekitett erték

Telek 225000
Lakdépllet 4218000
Osszesen: 4443000

Kerekitve 4.400.000,-Ft, azaz: Négymillié-négyszazezer forint.
V. Osszefoglalas
Gyomaendrdd Varos Jegyz6je megbizasa alapjan elvégeztem

A 130 hrsz.-0 ingatlan
értékeléset



A rogzitett adatok, szamitasok alapjan az ingatlan becsilt forgalmi értéke tekintettel a térség
alapvetden mezOgazdasagi jellegére:

4.400.000,-Ft,
azaz: Négymillié-négyszazezer forint

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

Gyomaendrdd, 2016. aprilis 19.

Csényi Istvan



[TAKARNET vs.2 I Felhaszndlo: [

MER1177 (Kilépés)|

Nem hiteles tulajdoni lap

Bélets Megyel Kormanstivatal Gyomaendradi Jarasi Hivaral
Gyomaendrdd Kossuth utea 45,
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam: 30005/6054/2016
2016.04.19
CSARDASZATLAS

Belteorilet 130 helyrajzi szam

Szektor

Nem hiteles tulajdc

Oldal: 1/1

Nem hiteles tulajdom lap

5621 CSARDRSZALLAS Brany utca 6. "felilwizagalat alatt"

LRESZ

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok

ternlet kat.t.jov. a 3 aclatok
miweléei dg/kivett megnewvezés/ min.o ha m2 k.fill kat. jov
2

kei:Eall

. Kivett lakéhiz, wdvar u
ONRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/2
bejegyzé hatarezat, érkezési idé: 905/196%9.04.03
jogcim: wétel
jogallaz: tulajdonos
néw i Boker Janosné ! g ’
sz.név: Gulyids Julianna

mail.. 4 1938

a.név : Teth Julianna

cim 1 5621 CSERDBSZALLAS Arany Jines utca 6

>

[

tulajdoni hanyad: 1/2

bejegyzd hatdrozat, érkezéai idd: 42825/2004.08.04
jegcoim: &roklés

jogallaz: tulajdonom

néwv t Békémi Géza

ezl 190

a.név : Komzta Ewa
cim : 5621 CSARDASZALLAS Arany Jinos utca

Nem hiteles tulajdoni lap

=1

\RESZ
bejegyzé hatirozat, érkezémi idé: 42825 8.04
eredeti hatarozat: 8516/1984.11.21 o

Szvegyi jog

wtalas: II /3.
a.név : Téth Julianna
ny Janos wtca 6

cim i 5621 CSARDASZAL

jogoeult :
8. bejegyzé hatélrozat,‘ér% 1dd: 35759/72013.10.08

név i Bokor Janesné

=2z .név: Gulyids Julianna
Snallé =zovegez beje
2z6lo 14972012, (XIF.

szial. : 1938
Féldhivataltél a &

mi lap

N jarasi féldhiwvatalek illetékezségi ter(leteinek kijelolézérsl
2.F VM rendelet alapjan az ingatlan atcmateolwva a Békéscmabai Jarasi
Jarazi Féldhivatal Gyemaendrédi Hirendeltségéhesz .




Osszehasonlitd hirdetési adatok

1.

Csardaszallas, Kossuth utca. J6 miiszaki allapot. Elad6 egy el6kertes, két szobds, 85 nm-es
csaladi haz, 1400 nm-es telken. A haz tégla alapra épiilt, a f6épiilet vegyes falazatt. Ar: 4
millié Ft. Fajlagos ar: 47.059 Ft/m2.

A 70-es években epult haz szobéi parkettaval, a tébbi helyiség hideg burkolattal rendelkezik.
Van lehetéség vegyes kazannal vagy gézkazannal torténd fltésre is. A meleg viz a
kazanhdzba athelyezett hdtarolos gazbojlerbdl biztositva.

A hazhoz gardzs, nyari konyha, tarolok, miihely, allatok tartasdra alkalmas helyiségek
tartoznak

2.

Csardaszallas, 2000 m2 -es telken 80 m2 -es 2 szobas lakohaz, kdzponti fiitéssel sok
gazdasagi épiiletekkel, term6 gyiimolesfakkal eladd. Ar: 5 millio Ft. Fajlagos ar: 62.500
Ft/m2.
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