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I. ERTEKLAP

A 231 hrsz.-0 ingatlan
becsiilt forgalmi értéke:

800.000,-Ft
azaz: Nyolcszazezer 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 novelt 6sszeggel, az értékbecslést ez esetben aktualizalni kell.

Gyomaendrdd, 2017. szeptember 22.



II. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKE

Gyomaendrédi Kozds Onkormanyzati Hivatal Jegyzéje megbizast adott arra, hogy a
Csardaszallas, Falutelep utca 3. szam alatti ingatlanrol készitsek ingatlanforgalmi szakeértoi
véleményt. A szakvélemény készités célja: becsiilt forgalmi érték meghatarozéasa értékesités
elott.

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

Az igy megszerzett ismeretek lehetdve tettek, hogy az épiiletekrél 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 lehetdvé tették a részletes, majd az Gsszesitett
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 kialakitasandl azonos mértékii, szerkezetli, hasznosithatosagu,
felszereltségli, funkcidju 0y épiilet eldallitasanak koltségeit a jelenlegi arak alapjan vettem
szamitasba.

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

Az épliletgépészeti rendszereket az épiilettel egyiitt értékeltem, de az épiiletek egyenkénti
jellemzése kitér az épliletgépészeti felszereltségre. Az épiiletre 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 keriilt értékelésre.




3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai

Az ingatlan helye: Csardaszallas, Falutelep utca 3.
Helyrajzi szam: 231

Tertilet nagysaga: 1488 m2

Tulajdoni hanyad: 11

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 Ko6ros-Maros Nemzeti
Parkunk részét képezi. Aktiv horgaszélet folyik, ezek a horgéaszvizek orszagos hirliek.

Az ingatlan a beltertiilet kies6 részén foldat mellett helyezkedik el.

Az ingatlan az alabbi kozmiivekkel van ellatva:
- Elektromos aram ( 220 V),
- Vizellatas varosi halozatrol torténik,
- Szennyviz elvezetése deritbakndba torténik,
- Melegvizellatés villanybojlerbdl.

5/1. A telek értékelése

Az ingatlan sik teriileten fekszik, tlagos szintmagassagban, beépitettsége a helyi szabalyozasnak
megfeleld. Az ingatlan keritése vasvazas.

A helyi épitési szabalyozasrol sz6lé 4/2007.(IV.11.) dnkormanyzati rendelet értelmében az ingatlanra
falusias lakoterilet ,Lf1" el6irasai vonatkoznak.

Falusias lakoteriilet

(1) Falusias lakoteriilet a Szabdlyozasi terven Lf jellel szabalyozott teriiletfelhasznaldsi
egység, mely laza beépitésii, Osszefliggd nagy kertes, tobb 06nallo rendeltetési egységet
magaba foglalo, 4,5 m-es épiiletmagassagot meg nem haladd lakoépiiletek elhelyezésére
szolgal, melyen gazdasagi épiiletek is elhelyezhetdk.

(2) Falusias lakoteriileten az OTEK 14.§ (2) bekezdésében felsoroltak koziil 6nallo épiiletként
elhelyezheto:

a) legfeljebb egylakasos lakoépiilet;

b) kereskedelmi, szolgéltato, vendéglatd épiilet;

c) szallashely szolgaltato épiilet;

d) helyi igazgatasi, egyhazi, oktatési, egészségiigyi, szocialis épiilet;



e) kézmiiipari épitmény;
f) sportépitmény.
(3) Falusias lakotertileten az érdekelt szakhatosagok hozzajarulasa esetén onallo féépiiletként
kivételesen elhelyezhetd:
g) mez0- ¢s erdégazdasagi (lizemi) épitmény;
h) termeld kertészeti épitmény.
(4) Falusias lakotertileten kivételesen sem helyezheto el:
a) lizemanyagtolté allomas.
(5) A falusias lakotertilet épitési dvezeteit, valamint az azokban betartand6 telekalakitasi és
beépitési eldirasokat a kdvetkezd tablazat szerint kell meghatéarozni:

AZ EPITESI TELEK
Epitési Beépités Kialakithat6 |Kialakithatdo |Legnagyobb |Epitmények Minimalis | Megengedett
Ovezeti modja legkisebb legkisebb imegengedhetd|legnagyobb zoldfeliileti  [legnagyobb
jele tertilete telekszélesség [beépitettsége (Epitménymagassa [aranya  (%)szintteriileti
(m?) § (%) ga mutato
(m) (m)
Lfl (0] 1200 16 30 4,5 60 0,5
L2 (0] 1200 20 30 6,0 60 0,5

O - oldalhataron all6 beépités

SZ - szabadonalld beépités

(6) Az épitési Ovezet ¢épitési telkei teljes kozmiivesitettség esetén épithetdk be, az 5. § /11-13/
bekezdések figyelembevételével.

(7) Az épitési dvezet telkein a 0 rendeltetés szerinti funkcié kizardlag egy épiiletben nyerhet
elhelyezést.

(8) Az épitési dvezetben elhelyezhetd épiileten kiviil, azt kiszolgalo vagy kiegészitd funkcioju
onallo épiiletként:

a) jarmiitarolo;

b) haztartassal kapcsolatos taroldépiilet;

c) barkacs miihely;

d) miiterem;

e) a kornyezetet nem zavar6 kézmiiipari tevékenység miihelye;

f) a telken folyd mezdgazdasagi tevékenység gazdasagi épiiletei,

g) kereskedelmi-, szolgaltato épiilet

(9) Uj gépjarmiitarolé telken beliili elhelyezése 0j épiilet esetén a f& rendeltetés szerinti
¢épiilettel egy tomegben, 6nallod épliletben, kizardlag meglévd foépiilet esetén lehetséges.

(10) Falusias lakoteriileten a melléképitmények koziil a kovetkezdk helyezhetdk el:

a) kozmii-becsatlakozasi miitargy,

b) hulladéktartaly-tarolo (legfeljebb 2,0 m-es belmagassaggal, legfeljebb 1 m2 alapteriilettel
c) épitési engedély alapjan legfeljebb 0,40 m-es mélységli, legfeljebb 2 m2 feliileti
kirakatszekrény

d) kerti épitmény (hinta, csuszda, homokozo, szokdkut, pihenés é€s jaték céljara szolgalo
miitargy, a terepszintnél 1 m-nél nem magasabbra emelkedd lefedés nélkiili terasz),

e) kerti viz- és furdémedence, -napkollektor (amennyiben nem utcafrontra épitik, épitett -
tlizrakohely,

f) kerti lugas, tovabba labonallo kerti tetd legfeljebb 20 m2 vizszintes vetiilettel,

g) haztartasi célu kemence, husfiistold, jégverem, zoldségverem.

h) kerti szabadlépcso (tereplépcsd) és lejto,

1) szabadon 4llo és legfeljebb 6,0 m magas szélkerék, antenna, zaszlotartod oszlop.



(11) Az ovezet teriiletén allattartast szolgald épiiletek, €pitmények és melléképiiletek csak
akkor helyezhetdk el, ha a teriileten a helyi dnkorményzati rendelet az allattartast lehetévé
teszi. Az allattartasi rendelet megalkotasaig allattarto épiilet elhelyezhetd.

(12) Az allattartasrol sz6lo helyi onkormanyzati rendelet szerinti allattartdo épiilet csak a
megengedett beépitési mérték 30 %-at meg nem halado, de legfeljebb 100 m? brutto
szintteriiletli lehet.

(13) A Szabélyozési terven a telek be nem épithet6 részeként jelolt teriileten f(’)liés
hazikertként (lasd: fogalommagyarazat) hasznos1tando.

(14) A Szabalyozasi terven jeldltek szerint az épitési telek be nem é€pithetd részét figyelembe
kell venni. Kizéarolag a telkek utcafronttdl szamitott 50 m mély telekrésze épithetd be. A
beépitési %, és minimalis zoldfeliilet megallapitasakor a telek be nem épithetd részét
figyelmen kiviil kell hagyni.

A fajlagos telek arat a lakoépiilethez tartozo kivett teriilet esetén figyelemmel a 2014 - 2017
évben tortént értékesitések, vagyonértékelések alapjan 160,- Ft/m2 —ben hataroztam meg.

Telekar meghatarozasa: 110 Ft/m2 x 4128 m2 = 454.080 Ft, kerekitve: 450 eFt.
5/2. A telken talalhato, lakéépiilet értékelése
Szerkezeti miiszaki leiras

Funkci6:

Lak&épiilet

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: kétrétegii beton, a rétegek kozott talajnedvesség elleni szigetelés.

6. Padloburkolatok: szobdkban laminalt padlo egyéb helyiségek mazas kerdmia, mozaiklap
¢s simitott beton. Fiirdészobéaban a teljes magassagig csempe falburkolat.

7. Homlokzati feliiletkezelés: kdporos frocskolés.

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

9. Badogos munkdk horganyzott lemezbdl.

10. Elektromos munkak: dramkdérokbe bontott haldzat.
11. Melegvizellatés: villanybojlerbol.
12. Flités: vegyestiizelésli kazan, radidtor flitdtestekkel.

Miiszaki allapota:
Elhanyagolt, feltjitasra var.




Az épiilet helyiségei €s hasznos alaptertilete

Megnevezés Alapteriilet (m2) Padlé burkolat
Konyha 14,77 simitott beton
Fozofiilke 4,62 simitott beton
Kamra 4,18 simitott beton
Szoba 20,94 simitott beton
Szoba 19,21 simitott beton
Kozlekedo 6,93 mazas keramia
Zuhanyz6+WC 6,80 mozaik lap
Kazanhaz 5,60 simitott beton
Osszesen: 83,05

Ertékmegallapitas:

Brutt6 alapteriilet 83,05 m’

Ujraeléallitasi érték: 83,05 x 80 eFt =  6.644 eFt

Miiszaki allapot, 50% = 6.644 x 0,50 = 3.322 eFt

korszerliség:

Az épiilet életkora 50 év felett 3.322 x 0,70 = 2.325 eFt

Az értékbecslo 2.325 x 0,15 = 349 eFt

egyéni indexe a piaci
adatok alapjan

Az ingatlan teriiletén 1évd egyéb épitmények rossz miiszaki allapotban vannak, azok
gazdasagosan nem felujithatok, ezért azokat kiilon nem értékeltem.

Csaladi hazak esetén Csardaszallas telepiilésen az elmult 5 évben az atlag négyzetméter ar
33 333 forintr6l 39 000 forintra ndtt, ami 5 667 forintos emelkedést jelent. A csaladi hazak
kozott 2017 jaliusaban a legmagasabb négyzetméter ar 39 000 forint, a legalacsonyabb 39 000
forint, valamint az atlag ar 39 000 forint. Csardaszallas telepiilésen a biinesetek szama a
népesség aranyaban kevesebb, mint 1%.

Négyzetméterre vonatkozo statisztikak

Atlagm?  Atlag m? ar Legkisebb m? ar Legnagyobb m? ar
100 39 000 Ft 39 000 Ft 39 000 Ft
Ingatlanra vonatkozo statisztikék
Atlag ar Legkisebb ar Legnagyobb ar



Ingatlanra vonatkozo statisztikék

3900 000 Ft 3900 000 Ft 3900 000 Ft

A lakoingatlanok szama Csardaszallas telepiilésen 2009-ben 244 darab volt, mely 2014-re 226
darabra csokkent. Ez azt jelenti, hogy Csardaszallas telepiilésen a lakdingatlanok szdma 5 év
alatt 7.96%-kal, azaz 18 darabbal lett kevesebb. Ez alatt az id6szak alatt a lakdingatlanok
szama atlagosan egy évben 4 darabbal lett kevesebb.

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.

I11. 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 ujraeldallitasi koltségek,

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

Ertékndveld tényezok:
— A telek mérete.
Ertékcsokkentd tényezok:

— A térség hatranyos helyzete, a kereslet hianya,
— A lakoépiilet leromlott miiszaki allapota, a felgjitas igénye.

IV. Ertékmegallapitas

Megnevezés Kerekitett érték

Telek 450000
Lakoépiilet 348000
Osszesen: 798000

Kerekitve 800.000,-Ft azaz: Nyolcszazezer forint.



V. Osszefoglalas

Gyomaendrédi Kozos Onkormanyzati Hivatal Jegyz6je megbizasa alapjan elvégeztem
A 231 hrsz.-i ingatlan értékelését

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

800.000,-Ft,
azaz: Nyolcszazezer forint
VI. Zaradék
A megallapitott becsiilt forgalmi érték tartalmazza 4ltalanos forgalmi adot.
A jelen érték forgalmi érték megallapitas fél évig érvényes.

Az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes az értékbecslés idopontjaban megismert
allapotban értékeltem.

Az atadott iratok tanulminyozdsdn talmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) nem folytattam. Az ingatlan forgalomképességének jogi

eredetii korlatozéasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasom.

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

Az értekelési bizonyitvany egészként kezelendd, abbol részletet kivenni, és azt ondlléan

értelmezni nem lehet.

Gyomaendrdd, 2017. szeptember 22.

Csényi Istvan
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tuli

Béles Megyel Korminyhivatal Gyomaendrddi Jardsi Hivatal
Gyomaendrdd Kossuth utea 45, Oldal: 141

A
2017.08.23 (\;
CSARDASZATIAS Szektor : 53 @

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat ‘\
Megrendelés szam: 30005/8442/2017

Belterilet 231 helyrajzi szdam
5621 CSARDRSZALLAS Falutelep wtca 3. "felilwizzgalat alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terulet kat.t.jov. a 4 aclatok
mivelézi ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£i11 @ kat. jov
m2. k.f1ll

. Kiwett lakehaz, wdvar, gazdasagi épihlet u 4124 é

6.

[}
ORESZ
tulajdoni hanyad: 151
bejegyzd hatarozat, érkezési iddé: 52971-2/2007.12.27

jogoim: wétel @
jegallas: tulajdenos
név: CSARDASZIALLAS WOZSEG CNEORMANYZATA
cim: 5621 CSARDASZALLAS Pet8fi utca 17
MREST

bejeqgyzé hatarozat, érkezési idé: 35759/2013.10.0%8

&nallé =zzévegez bejegyzéz a jaraszi £8ldhivatalek ille
82616 14972012, (XII. 28.) VM rendelet alapjan az in
Foldhivataltel a Szarvasi Jarasi Foldhiwatal Gyocma

1 ternleteinek kijelelésérsl
dtceatolwva a Békésceabai Jaraei
1 Kirendeltzégéhez.
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