INGATLAN ERTEKBECSLESI
SZAKVELEMENY

A Gyomaendrdéd, Fé it 85. szam alatt 1évo ingatlan
becsiilt forgalmi értékének megallapitasarol

Késziilt: 2015. szeptember 2.

Készitette: Csényi Istvan

Ingatlanforgalmi szakértd
Torzslap szama: 72/07/1999



I. ERTEKLAP

A 3495 hrsz.-i ingatlan becsiilt forgalmi értéke:

9.250.000,- Ft
azaz: Kilencmillio — kettoszazotvenezer forint

mely osszeg az AFA-t tartalmazza.

Az értékmeghatarozas részletezését a szakvélemény tartalmazza. A fenti, realisan becsiilt 0sszehasonlitd
adatokon alapul6 forgalmi érték kiindulasként szolgal barmely iizleti vagyonérték megallapitasahoz.

Az értékbecslés féléves idoszakra vonatkozik. Késobbi felhasznalas esetén az uj érték nem szamithatd az
inflacids rataval novelt dsszeggel, az értékbecslést ez esetben aktualizalni kell.

Gyomaendréd, 2015. szeptember 2.



II. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKE

Gyomaendréd Varos Jegyzéje ( 5500 Gyomaendréd, Selyem ut 124. szam ) megbizast adott arra, hogy a
Gyomaendréd, F6 Gt 85. szam alatti ingatlanrél ( 3495 hrsz. ) készitsek ingatlanforgalmi szakértdéi véleményt.
A becsiilt forgalmi érték meghatarozasanak célja: Képvisel6 — testiiletei dontés elokészitése. A szakvélemény a
2015. majus 6-1 szakvélemény aktualizalasa.

1. A megbizas targya, kiindulasi adatok

Jelen szakért6i vélemény magaba foglalja a telek, épiiletek, épitmények és a hozzajuk szervesen tartozé épiiletgépészeti
rendszerek vizsgalatat, értékelését.

A vizsgalathoz rendelkezésemre allé adatok, informéaciok:
» azingatlan — nyilvantartas adatai, 2015. szeptember 2.-i allapot,
» amiszaki nyilvantartasbol rendelkezésre allo helyszinrajzok, épitési dokumentaciok.

A fenti adatszolgaltatas alapjan a megbizo altal kozolt informaciok, tovabba a helyszini szemrevételezés bejaras ttjan
a TEGOVOFA iranyelveit figyelembe véve értékeltem. Vizsgaltam az ingatlan elhelyezkedését,
megkdzelithetdségét, kdrnyezetét, specialis adottsagukbol addodoan a varos egészségiigyi ellatasaban betoltott
szerepét.

Az igy megszerzett ismeretek lehetové tették, hogy az egyes teriileteken 1év6é valamennyi épiiletr6l megalapozott
jellemzés késziiljon, amely magaba foglalja az objektumok miiszaki jellemzéit, a miiszaki allapot meghatarozasat,
gépészeti ellatottsagat.

Az értékelés nettd potlasi koltség, valamint piaci Osszehasonlitd adatok figyelembevételével tortént.

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

2. Az értékbecslés médszere és szempontjai

A korlatozott forgalmi képességli vagyoni tételek — foldteriilet - vagyonértékét hasznossaguk adja. A telek
értékbecslésénél figyelembe vettem a telepiilésen beliili elhelyezkedését, megkozelithetGségét, kozmuellatottsagat, a

rajta 1évo felépitmények funkcidjat. Ezen kiviil 6sszehasonlitottam a teriiletet a kdrnyezd, hasonlo adottsagt, funkcidju
telkek jelenlegi piaci értékével.

Az épiiletek, épitmények vagyonértéke az ujraeldallitasi értéknek a miiszaki allapot altal befolyasolt Gsszegébdl
kiindul6 és az Gsszehasonlitd adatok figyelembevételével kertilt megallapitasra.

~~~~~~

épiilet eldallitasanak koltségeit a jelenlegi fajlagos arak alapjan vettem szamitasba.

A miszaki allapot felmérése az elhasznalodas foka, a korszer(iség figyelembevétele részben szemrevételezéssel tortént.
Ennyiben szubjektiv elemeket tartalmaz6 a becsiilt érték.

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

Az ingatlan kiils6 kdzmivei (viz, csatorna, aram, gaz, stb.) allaguk figyelembevételével, felderithetéségiik
fliggvényében az épitmények és egyéb épitmények leirasanal kertiltek értékelésre.

3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai

Az ingatlan helye: Gyomaendrdd, f6 ut 85.
Helyrajzi szam: 3495
Teriilet nagysaga: 1528 m2

Tulajdoni hanyad: A mellékelt tulajdoni lap — szemle szerint



Jellege: Kivett

Miivelési aga: Ovoda

Bejegyzett jogok, terhek: Tehermentes

Jelenlegi funkcio: Hasznalaton kiviil, korabban 6vodaként tizemelt

4. Az ingatlan leirasa és értékelése

muuton.

Az ingatlan az alabbi kézmiivekkel van ellatva:
- Elektromos aram (220 V),
- Vezetékes viz,
- Vezetékes gaz,
- Szennyvizelvezetése a csatornahalozatba

4/1.1. Telek értékelése
Az ingatlan sik teriileten fekszik, a varos atlagos szintmagassaganal magasabban. A telek zartsord, mértanilag
szabalytalan alaku, beépitettsége a helyi szabalyozasnak megfeleld. Az ingatlan csendes kisvarosias kornyezetben

talalhatd. A telken beton térburkolat van, amely a kozlekedést biztositja.

A fajlagos telekarat figyelemmel a 2013-2015 évben tortént értékesitések, vagyonértékelések alapjan 1.700,-
Ft/m2 —ben hataroztam meg.

Foldteriilet ( épitési telek, mivelés aldl kivont, beépitetlen teriilet ) értékkorrekcid-szorzo értékének
meghatarozasa.

Sorszam | Megnevezés A fajlagos értéktdl | A fajlagos értéktdl Megjegyzés az
valo eltérés valo eltérés eltérés tartalmara
Korrekcios tényez6 | Korrekcios tényezd vonatkozoan
1. 2.

1 Jogi szempontbol ered6
Eltérés

2 Alternativ hasznositas
lehet6ségébil eredd lehetdségek

3 Epitési szempontbol szarmazo
eltérések

4 Hasznalati szempontbol ered6
eltérés

5 Kornyezeti adottsagokbol
Szarmazo6 eltérés

6 Infrastruktura ellatottsaganak
kiilonboz6ségébol szarmazo
eltérés

7 Egyéb Iényegesnek itélt
szempont

Az értékelési szempontok
Osszevont szamtani atlaga

Telekar: 1.528 m2 x 1.700 Ft/m2 =2.597.600 Ft. Kerekitve: 2.598 eFt.




4/1/2. A telken talalhato épiilet értékelése

Szerkezeti leiras.

SRR AL

Alapozas: tégla.

Labazat: tégla.

Fiiggoleges teherhordo szerkezet: tégla.

Vizszintes teherhordd szerkezet: vegyesen fagerendas és vasbeton athidalokkal.
Fodém: poritott fafodém.

Fedélszerkezet: fa.

Tetoéfedés: cserép.

Szigetelések: utdlagos labazati szigetelés.

Hészigetelés: nincs.

Nyilaszard szerkezetek: vegyesen gerébtokos fenydfa ablakok sik tivegezéssel, valamint hdszigetelt
iivegezésli mlianyag nyilaszarol. A bejarati ajtd szintén miianyagszerkezet.

. Meleg padlé burkolatok: pvc padld, csaphornyos parketta.

. Hideg padlé burkolatok: simitott beton, marvany mozaiklap, mazas keramialap.

. Vakolatok: Az épiilet kiilsé feliileti H-10 habarcs vakolat. A bels6 vakolatok szintén habarcsbol késziiltek.
. Falfestések: belsé falfestések DISZPERZIOS.

. Badogos munkak: horganyzott ereszcsatorna.

. Elektromos munkak: aramkoérokbe bontott halozat, 220 volt betaplalas.

. Futés: melegvizes flités gazkazanrdl, radiator héleadokkal.

. Melegviz ellatas: villanybojlerbol.

Miiszaki allapota:

Az éplilet muszaki allapota: jo

Az épiilet helyiségei:

Csoportszoba 43,33 m2

Csoportszoba 50,01 m2

Csoportszoba 52,25 m2

Olt6z6 - folyosd 37,41 m2

Gyermek mosdo 14,04 m2

Kozlekedd 11,88 m2

Konyha 12,22 m2

Szélfogd 1,60 m2

Kozlekedd 6,64 m2

WC el6tér 1,23 m2

Mosd6 — zuhanyzo 6,85 m2

Szélfogd 4,09 m2

Iroda 5,84 m2

Olt6z8 3,81 m2

Kazanhaz 3,70 m2

Mindosszesen: 254,90 m2

Ertékmegillapitis:

Hasznos teriilet: 254,90 m*

Ujraeléallitasi érték: 254,90 x 145 eFt = 36.960 eFt

Miiszaki allapot, 60 % = 36.960 x 0,60 = 22.176 eFt

korszeriiség:

Az épiilet életkora 80 és 40 éven 22.176 x 0,50 = 11.088 eFt
feliili

Az értékbecsld egyéni 0,4-1,6 11.088 x 0,60 = 6.653 eFt

indexe kozott



javasolt

Az egyéni index alkalmazasanal figyelemmel voltan a kézelmultban tortént dnkormanyzati Dézsa Gy. utca 1.
szam alatti ingatlan értékesitésére.

Jelenleg Gyomaendrédon tulkinalat van az elado ingatlanokbdl. Vallalkozasok hirdetnek eladé telephelyet és
egyéb ingatlanokat kevés sikerrel. Az endrddi telepiilésrészen lakoingatlanok 60 — 65 ezer Ft/m2fajlagos aron
hirdetnek és adnak el. A szakvéleményben szerepld iizleti célu hirdetések fajlagos arai 52.000,- Ft/m2 és
133.000,- Ft/m2 kozott valtozik.

Az értékbecsléshez mellékelt 6sszehasonlitd adatok kozott feltliintettem gyomaendrédi eladd lakoingatlanokat
is. A tornatermi épiilet sajatossaganal fogva valoészintiileg nehezen értékesithetd.

IIL. Ertékbecslés

Az ingatlan értékét az érvényben 1évo jogszabalyok és a kialakult, elfogadott nyugat — eurdpai, valamint a hazai
szakmai gyakorlat szerint:

Az ingatlan
forgalmi értéke alapjan kell megallapitani.

A forgalmi értékét befolyasolja:

— A telepiilés jellege,

— A telepiilésen beliili fekveés,
— Az elhelyezkedés,

— A megkdzelithetdség,

— Az infrastruktura,

— A beépithetdség,

— A muszaki kialakitas,

— Az éllag és allapot,

— A hasznosithatdsag,

— Az gjraeléallitasi koltségek,

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

Ertéknovel6 tényezok:

— Az ingatlan elhelyezkedése.

Ertékesokkentd tényezok:

— A telepiilésen alacsonyak az ingatlanarak a talkinalat miatt.

A forgalmi érték kialakitasanal az Ovatossagra torekedtem az Osszehasonlitd adatokat figyelembevéve.
Gyomaendrédon, illetve Békés Megyében hasonld adottsagu ingatlan értékesitésére vonatkozdéan nem all
rendelkezésre 6sszehasonlito adat.

IV. Ertékmegallapitas

1. Orszagos hirdetés

Megnevezés Kerekitett érték

Telek 2598000
Fo épiilet és egyéb épitmények egyiitt 6653000
Osszesen: 9251000




Kerekitve: 9.250.000,-Ft azaz: Kilencmillio — kettdszazotvenezer forint.

V. Osszefoglalas
Gyomaendréd Varos Jegyzdje megbizasa alapjan elvégeztem a

Gyomaendrod, 3495 hrsz. ingatlan
értékbecslését

A rogzitett adatok, szamitasok alapjan az ingatlan becsiilt forgalmi értéke 6sszesen: 9.250.000,- Ft

Ez az értékek az AFA-t tartalmazzak.

Gyomaendrdd, 2015. szeptember 2.

Csényi Istvan
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Tulajdoni lap — masolat
Térképvazlat

Rajzok

Osszehasonlitod adatok

MELLEKLETEK JEGYZEKE
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Osszehasonlité adatok

1. értékesités

Gyomaendrdéd, Dozsa Gyorgy utca 1. Korabbi funkcio: gyogyszertar. Miiszaki allapot: felujitasra szorul. Az
éptilet hasznos alapteriilete: 254 m2. Az épiileten beliil 2 db lakas van. A telek teriilete: 826 m2. A
gyogyszertari épiilet helyi védettség alatt all. Ertékesitve arverésen, 2012. szeptember honap, 6.814 eFt
Osszegben. Fajlagos vételar: 26.827 Ft/m2.

2. Uzleti céli helyi hirdetés

Gyomaendrdéd kozpontjaban eladd egy kézel 600 m2-es ingatlan, foldszintjén Uzletekkel, 1436
m2-es telken. A haz 8évvel ezel6tt teljes egészében igényesen fel lett Ujitva, fltését is
korszer(sitették. Az emeleteken minden luxust kielégitd, tagas szobak taldlhatéak, tobb
furdoszobaval, konyhaval, kiszolgald helyiségekkel. Ar. 79.900.000,- Ft. Fajlagos ar: 133.166,-
Ft/m?2.

REEIs
DUNA OUSE

www.dh.hu

Gyomaendrdd endrddi részén eladé egy 90 m2-es aktivan lizemel8, nagy forgalmu vendéglatéegység, kozel 700 m2-es telken.
Ar: 9,9 millié Ft. Fajlagos ar: 110.000,- Ft/m2.

|

# DUNA HOUSE
w.dh.hu
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Nagy haz eladd6 Gyoma kozepén. Fele lakoterlilet 6 helyiséggel, a masik
fele meg Uzlethelyiségek, 6sszesen 290 m2 alapterllettel. Diszkdnak,
étteremnek, vendéglatohelynek kivaléan alkalmas 9 helyiséggel. A nagy
pincében borozoét Gzemeltettek. Az épllet mellett nagy udvar van, hatso
épulettel. Az ingatlan 6sszkézmuives. A telek terlilete 899 négyzetméter.
Az ingatlan konnyen elérhetd, kézvetlen F6 ut mellett fekszik. Az épllet
tatarozasra szorul. Ar: 15 millid Ft. Fajlagos ar: 51.724,- Ft/m2.

@ j6fogas.nu



TCE' 'pﬁ?\ Yownr U iledo

KERELEM

Onkormanyzati tulajdonban [évé ingatlan megvételéhez

Azzal a kéréssel fordulok a Gyomaendrédi Onkormanyzat Képviselttestiletéhez, hogy az
alabbiak figyelembevételével a ,volt” Napsugar Ovoda ingatlanjahoz valé hozzajutasomat

closegiteni sziveskedjenek.

Gyomaendiddi Kozos Onkormanyzai fivaa

Ingatlan adatai: Erkezietési azonositd: Gyeork,siiv-

Ingatlan: Napsugar Ovoda 2015 AUG 3 1

Elosing

: F«L ; Mﬁ“__w, -

L .

Cime/ helyrajzi szama: 5500, Gyomaendrod, F6 Gt 85.

Ingatlan tulajdonosa: Gyomaendrédi Onkormanyzat

A kérelem 1aroyat képezd ingatlan megvasdridsanak céljai/okai:

Eldzetes piackutatasaim azt igazoljdl, hogy az dltalam tervezett virag nagykereskedés a sajat

vallalkozasom elérelépését és a varos fejlédését/arculatat is egyarant szolgalna.

A csaladi vallalkozasunk 34 éves szakmai tapasztalatval jelen pillanatban 9 viraguzietet és 5
kérnyezd véaros piacat szolgalja ki friss vagott viraggal. Az arut jelenleg Szigetszentmikldsrol
hordjuk. llyen nagy mennyiségi aru tarolasahoz €s elékészitéséhez a jelenlegi mithely mar

nem clegendd.

Amennyiben létre johet a nagykereskedés, ugy a munkahelyteremtésben is szerepet tudnék

vallalni. (2-3 f6) Ehhez az egyre bovilo tizlethez lenne sziikségem az emlitett ingatlanra.

j
)




Kérelmezd adatai.

Csaladi és uténeve: Varga Viktor Jozsef

Sziletési helye, ideje: Gyomaendrad, 1986. 03, 12,
Lakcim: 5500, Gyomaendréd, Nyarszegi u. 2.
Anyja neve: Dalmadi Ilona

Szig.sz.: 938057IA

Adoszam: 8435343715

E-mail: villien25@gemail com Tel: 0630/311-6472

Bizom kérelmem pozitiv elbiralasaban,

Tisztelettel: C//’%V_’

Varga Viktor

Kelt.: Gyomaendrdd, 2015. augusztus 27.




