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I. ERTEKLAP

Az 1480 hrsz.-u ingatlan becsult forgalmi értéke:

100.000,-Ft
azaz: Szazezer forint.

Az értékmeghatarozas részletezését a szakvélemény tartalmazza. A fenti, redlisan becsilt piaci hirdetési
Osszehasonlito adatokon alapulé becsult érték kiindulasként szolgal barmely Uzleti vagyonérték
megallapitasahoz.

Az értékbecslés féléves iddszakra vonatkozik. Késébbi felhasznélas esetén az Uj érték nem szamithato
az inflacios rataval névelt 6sszeggel, az értékbecslést ez esetben aktualizalni kell.

Gyomaendrdd, 2018. junius 10.



Il. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKE
Gyomaendrédi Kézés Onkormanyzati Hivatal Jegyzéje megbizast adott arra, hogy a Csardaszallas,
kilterllet 1480 hrsz.-U ingatlanrdl készitsek ingatlanforgalmi szakértdi véleményt. A szakvélemény
készités célja: becsilt forgalmi érték meghatarozasa értékesités el6tt.

1. A megbizas targya, kiindulasi adatok

Az ingatlant helyszini szemrevételezés bejaras Utjan a TEGOVOFA iranyelveit figyelembe véve
értékeltem. Vizsgaltam az ingatlan elhelyezkedését, megkozelithetdségét, kornyezetét.

Az igy megszerzett ismeretek lehetdvé tették, hogy az ingatlanrol megalapozott jellemzés késziiljon.

Az értékelés piaci hirdetési 6sszehasonlité adatok alapjan tortént.

Mindezen adatok és a helyszini tapasztalatok lehetdvé tették a részletes, majd az Gsszesitett értékbecslést.
2. Az értékbecslés médszere és szempontjai

A korlatozott forgalmi képességl vagyoni tételek — foldterilet - vagyonértékét hasznossaguk adja. A telek
értékbecslésénél figyelembe vettem az elhelyezkedését, megkdzelithetdségét, kozmUiellatottsagat.

Az ingatlan kiilsé kézmdvei (viz, csatorna, aram, gaz, stb.) allaguk figyelembevételével, felderithetdségiik
flggvényében kertlt értékelésre.

3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai

Az ingatlan helye: Csardaszallas, kilterilet
Helyrajzi szam: 1480

Terlilet nagyséaga: 727 m2

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jellege: Zarkert

Muvelési aga: kert, 2. mindségi osztaly, 2,78 Ak
Bejegyzett jogok, terhek: Tehermentes.

4. Az ingatlan leirasa

Csardaszallas Békés megyében talalhatd kiskozség. Kicsinyke mérete és viszonylag kevés lakdja (
500 f6 korul ) ellenére, kdnnylG megkdzeliteni. 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 kdzség 1952. januar 1.-je Ota 6nalld kdzigazgatasi értelemben, a kozeli Kordstarcsa tanyaibol
alakult ki. A falu legszebb természeti értéke, a kozségtél 7 km-re taldlhatd Harmas-Kords folyd és
annak artere, valamint holtagai és az amellett talalhato tduldfalu. Ez a teriilet az 1998-ban alakult
Uj Kords-Maros Nemzeti Parkunk részét képezi. Aktiv horgaszélet folyik, ezek a horgaszvizek
orszagos hir(iek.

5/1. A telek értékelése
Az ingatlan a Félhalomi-holtaghoz kozel taldlhatd, amely nem vizparti. A helyiek altal Biristydknak is

nevezett holtag tobb mint negyven éve hasznositott vizterlilete. Az ingatlanra az elektromos aram
bekotése a kdzteriletrdl biztositott.



A holtag 1871-1889 kozott keletkezett a Harmas-Kords 38. és 39. félhalmi atmetszésével. A bal parti
armentesitett terilileten helyezkedik el, kozigazgatasilag Gyomaendréd varos, Csardaszallas és
Kordstarcsa kozségekhez tartozva. A Félhalom elnevezés a Csardaszallas hataraban ma is meglévé
halomhoz, illetve az azonos nev( kdzépkori faluhoz kétddik.

A holtadg 2-es, 3-as és 4-es szakasza, ahol a telek talalhato hétvégi hazakkal részben Gvezett, a
lekeritett telkek miatt a vizpart megkozelitése korlatozott, de a szabadon bejarhaté beépitetlen
részeken szamos horgaszhely kinalkozik.

A Félhalmi-holtadgat taldn csak egyetlen, a horgaszigények tikrében hidnyossagnak tekinthet6
szempont ,arnyékolja”. Megkdzelithetdsége iddjarastol fliggetleniil csak a ,cserepesnek” nevezett Uton
lehetséges, azon is csak a holtdg harmas szakaszaig. A holtag kornyékét behaldézo tdbbi ut
hagyomanyos foldes dild, amelyek csapadékos idészakokban nehezen hasznalhaték.

A helyi épitési szabalyozasrol sz6lé 4/2007.(IV.11.) dnkormanyzati rendelet értelmében az ingatlanra
kertes mezégazdasagi teriilet ,Mk" eléirasai vonatkoznak.

(1) A kertes mezdgazdasagi terllet a szabalyozasi terven (Mk) jellel jelolt, a kislizemi jelleg(l termelés,
illetve sajat ellatast szolgald, valamint az aktiv szabadidd eltoltését szolgald kertészeti tevékenység
helyszine, csak taroldépiilet épithetd OTEK 29. § (3) bekezdése szerint.

(2) A kertes mezdgazdasagi terlileten a kertészeti termelést (ndvénytermesztés), a
termékfeldolgozast és a tarolast szolgald épitmények helyezheték el. Lakéépllet nem épithetd.
Lakdkocsi, lakokonténer nem helyezhetd el.

(3) Az bvezetben az éplletek, épitmények elhelyezésének feltételei a kdvetkezdk:

a) az 6vezetben a kialakithaté legkisebb telekméret 720 mz2;

b) az dvezetben gazdasagi épllettel beépithetd legkisebb telekméret 720 m2;

) az Ovezetben lakdépllettel beépithetd legkisebb telekméret: 6000 m2

d) a kialakithatd legkisebb telekszélesség: 14 m;

e) a beépités modja: szabadon allo;

f) legnagyobb beépithetdéség: 3%;

g) legnagyobb épitménymagassag: 4,5 m;

h) terepszint alatti épitmény alapteriilete legfeljebb 1%.

(4) A terllet foldrészletein az éplleteket legalabb 5,0 m-es eldkerttel és 3,0 m-es oldalkerttel kell
elhelyezni.

(5) Az oOvezet terilletén telekalakitasra, épitésre csak akkor adhaté ki engedély, ha a telek
kozterlletrdl, vagy kozterlletrdl nyild maganutrol megkozelithetd.

(6) A tertileten fekvd foldrészletek csak akkor oszthatok meg, ha

a) a megosztas soran 1500 m?-nél kisebb teriilet(i féldrészletek nem keletkeznek;

b) a megosztas soran létrejové foldrészletek megkozelitéséhez sziikséges kdzut kialakitasardl sajat
terhiikre, a megosztasra keril6 foldrészletek tulajdonosai gondoskodnak;

€) a megosztas soran nyulvanyos foldrészlet nem alakul ki.

(7) A terllet foldrészletein csak drotfonat kerités, vagy attort léckerités épithetd, tomor, vagy tomor
labazatu kerités nem létesithetd. A terlileten tilos a természetes talajszint 1,0 m-nél nagyobb mértéki
megvaltoztatasa.

(8) A terllet foldrészletein kilénallo Grgddrds arnyékszék, vagy WC csak akkor épithetd, ha mas
épulet nem épll. WC épitése esetén a keletkezd szennyviz elhelyezésére zart szivargasmentes
szennyviztarolét kell épiteni, és az 6sszegy(jtott szennyviz elszallitdsarél gondoskodni kell, vagy a
szennyvizkezelést hazi szennyviztisztito kis berendezéssel kell megoldani.

(9) Fold feletti gaztartaly csak takartan helyezhet6 el.



A fajlagos telek arat 140,- Ft/m2 —ben hataroztam meg.

Telekar meghatarozasa: 140 Ft/m2 x 727 m2 = 101.780 Ft, kerekitve: 100 eFt.

Jelenlegi hirdetési adatok:

Csardaszallas tdiléovezetében 1007 m2-es bekeritett vizparti telek. A fiatal, de mar termé
gylimolcsfakkal beliltetett terlilethez sajat horgaszstég is tartozik. Az ingatlanon van egy kis
taroloépulet. A telken dram van.1700 EFt.

Csardaszallas-Félhalmon alpesi tipusu téliesitett fahaz. A telek zsakutcaban taldlhaté, athaladé
forgalom nincs. Horgaszati lehetéség a kdzelben a Kérdson van, valamint holtagakon mar a
telektél 100 méterre. A teleken taldlhatd kiépitett kocsibedlld, fészer, fedett bogracsolohely,
kerti zuhany, szivattyUhaz, fart kut. Viz, villany be  van vezetve.
Az arba a butorok is beletartoznak. 2,9 millié Ft. A telek nagysaga: 800 m2. Udil6 épiilet
alaptertlete: 60 m2. Szobak szama: 1+2 fél.

Az értékeld egyéni indexének indoklasa:

A térség alapvetdéen mezdgazdasagi jellegl. A vizsgalt ingatlan piaci forgalmi értékét jelentdsen
befolyasolhatja a kereslet — kinalat valtozasa. Ebben a térségben alacsonyabbak az arak, ezért a becsiilt
forgalmi érték kialakitasanal az évatossagra tdrekedtem, figyelemmel.

l1I. Ertékbecslés

Az ingatlan becsiilt forgalmi értékét befolyasolja:

A

A telepulés jellege,

A teleplilésen belili fekvés,
Az elhelyezkedés,

A megkozelithetbség,

Az infrastruktura,

A beépithetdség,

A muszaki kialakitas,

Az allag és allapot,

A hasznosithatdsag,

Az Ujraeléallitasi koltsegek,

fentieket figyelembe véve az értékbecslésre kerlldé ingatlan esetén az aldbbi értéknovel és

értékcsokkentd tényezdk vehetdk figyelembe:

Ertéknoveld tényezdk:

A telek elhelyezkedése.

Ertékcsokkentd tényezok:

A térség hatranyos helyzete, a kereslet hianya,
A megkozelités nehézsége.



IV. Osszefoglalas
Gyomaendrédi Kézds Onkormanyzati Hivatal Jegyzéje megbizésa alapjan elvégeztem
Az 1480 hrsz.-u ingatlan értékelését

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

100.000,-Ft,
azaz: Szazezer forint

V. Zaradék
A megallapitott becsult forgalmi érték tartalmazza altalanos forgalmi adét.

A jelen érték forgalmi érték megallapitas fél évig érvényes.

Az ingatlant, mint tiszta tulajdonud forgalomképes az értékbecslés idépontjaban megismert allapotban
értékeltem.

Az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természet(l vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattam. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozasardl a

tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasom.

Az értékelés a tények és adatok objektiv mérlegelése, valamint a szakmai el6irasok és etikai normak
betartasa mellett készilt.

Az értékelési bizonyitvany egészként kezelendd, abbdl részletet kivenni, és azt 6nalldan értelmezni

nem lehet.

Gyomaendrdd, 2018. junius 10.

Csényi Istvan



HRSZ JEL Miv.ag Min.oszt. Terilet(ha.m2) Kat.jov.

1480/
kert 2 0.0727 2.78

OSSZESEN:  0.0727 2.78
Cim: .

Tulajdonosi adatok
Sorszam:3  Bejegyzd hatarozat: 33640/1991.03.19
Tul.hanyad: 1/1
Szerz jogcim: tulajdonba adas
Név: CSARDASZALLAS KOZSEGI ONKORMANYZATA
Jogallas: tulajdonos
Cim: 5621 CSARDASZALLAS, Petéfi utca 17

Jogok-tények jogosultjai
Sorszam: 1 Bejegyzd hatarozat: 35759/2013.10.08
Jog-tény neve: Onallé szdveges bejegyzés
Szoveg: A jarasi foldhivatalok illetékességi terileteinek kijeldlésérdl szo16
149/2012. (XII. 28.) VM rendelet alapjan az ingatlan atcsatolva a Békéscsabai
Jarasi Foldhivataltdl a Szarvasi Jarasi Féldhivatal Gyomaendrddi Kirendeltségéhez.



Fotd













Google ¥




