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Dr. Borzan Tibor

_ 5600 Békéscsaba, Mednyanszky utca 17,

Gyomaendrédi Kozés Onkormanyzati Hivatal -+
Toldi Balizs Polgarmester Ut részére
5501 Gyomaendrdd, Pf.:3

Tisztelt Polgarmester Ut!

Az Onnel és a Virostizemeltetési Osztaly - munkatarsalval folytatott  telefonos
egyeztetéseknek megfelelen eziton kivinom Iirdsban is rheger(isiteni szandékomat,
miszerint a tulajdonomat képezd Gyomaendréd belterilet 3743/5 hrsz-G 1342 m2
nagysaga beépitetlen teriilet megjelolésd ingatlant megvételre felajinlom a Gyomaendrddi

Onkorményzat részéte.

Az ingatlan a gyomai vasatillomas és Vasartéri lakételep kézott talalhatd. A terilet a
valésaghan gyeppel boritott, karbantartott zoldterilet. A helyi épitési szabalyozas
értelmében a terllet zolddvezet, kozpark megjeldléssel. Az ingatlan-nyilvantartisban a

megnevezése beépitetlen teriilet.

Az Ovezetl besorolis mddositasit nem tartom célravezetének, mivel az ingatlan a
foépitész Gr korabbi tijékoztatdsa szerint alakja miatt beépithetetlen, gazdasigi
hasznositdsa, nem lehetséges. A teriilet kizdrdlag a kozdsség szamara képvisel érétéket,

nyilvan ezért kertilt sor zoldévezeti besorolasra és kozpark kialakitisara.

Elérebocsitom, hogy nem célom az ingatlant valdsagtdl elrugaszkodott, irredlidsan magas

értéken eladni. Ellenértékként csupén a tisztességes piaci arat szeretném megkapni.
Az adasvéte] részleteire vonatkozé szives javaslatukat tsztelettel varnom.

Tisztelettel: o

dt. Borzan Tibor

Budapest, 2017.02.09.




INGATLAN ERTEKBECSLESI
SZAKVELEMENY

A Gyomaendrdd, belteriilet 3743/5 hrsz.- ingatlan becsiilt forgalmi értékének

megallapitasarol
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Készitette: Csényi Istvan

Ingatlanforgalmi szakértd
Torzslap szama: 72/07/1999



I. ERTEKLAP

A Gyomaendrdd, belteriilet 3743/5 hrsz-0 ingatlan becsiilt forgalmi értéke:
670.000,- Ft

azaz: Hatszazhetvenezer forint, mely 6sszeg az AFA-t tartalmazza.

Az értékmeghatarozas részletezését a szakvélemény tartalmazza. A fenti, redlisan becsiilt

piaci alapt forgalmi érték kiindulasként szolgal barmely vagyonérték megallapitasahoz.

Az értékbecslés féléves idOszakra vonatkozik. Késobbi felhasznalas esetén az 0j érték nem

szamithato az inflacios rataval novelt 0sszeggel, az értékbecslést ez esetben aktualizalni kell.

Gyomaendrdd, 2017. marcius 7.



II. AZ INGATLAN BECSULT FORGALMI ERTEKE
I. El6zmények

Gyomaendrédi Kozds Onkormanyzati Hivatal Jegyzdje megbizast adott arra, hogy a
Gyomaendrdd, belteriilet 3743/5 hrsz.-0 ingatlanrél forgalmi értékérdl készitsek
ingatlanforgalmi szakértdi véleményt. Az értékbecslés célja: a tulajdonos altal megvasarlasra
felajanlott 3743/5 hrsz.-u ingatlan becsiilt forgalmi értékének a meghatarozasa Képviseld-
testiileti dontés elokészitésehez.

Dr. Borzan Tibor a tulajdonat képezd 3743/5 hrsz.-i ingatlant felajanlotta megvételre
Gyomaendréd Véaros Onkormanyzatanak. Az ingatlan vételarat az ajanlatdban nem jeldlte
meg.

I1. Az értékbecslés modszere és szempontjai

A korlatozott forgalmi képességii vagyoni tételek — foldteriilet - vagyonértékét hasznossaguk
adja. A telek értékbecslésénél figyelembe vettem a telepiilésen beliili elhelyezkedését,
megkozelithetdségét, kozmiiellatottsagat. Ezen kiviil 6sszehasonlitottam a teriiletet a kornyezo,
hasonl6 adottsagu, funkcioju telkek jelenlegi piaci értékével.

Az ingatlan kiils6 kozmivei (viz, csatorna, dram, géaz, stb.) allaguk figyelembevételével,
felderithetdségiik fliggvényében kertiltek értékelésre.

Tanulmanyoztam a felhasznalhat6 forgalmi adatokat, a telepiilés ingatlanpiaci sajatossagait.
III. Nyilvantartasi adatok

Az ingatlan nyilvantartasi adatai

Az ingatlan helye: Gyomaendrdd, Beltertilet

Helyrajzi szam: 3743/5

Telek nagysaga: 1342 m2

Tulajdoni hanyad: 11

Jellege: Kivett

Miivelési aga: Beépitetlen teriilet

Bejegyzett jogok, terhek: A mellékelt tulajdoni lap-szemle szerint

IV. Az ingatlan leirasa

Az ingatlan a gyomai vasutallomés és Vasartéri lakotelep kozott talalhato. A teriilet a
valdsadgban gyeppel ellatott, karbantartott zoldteriilet. A helyi épitési szabdlyozas értelmében
a teriilet zoldtertilet kozpark jeloléssel. Az ingatlan-nyilvantartasban a megnevezés beépitetlen
teriilet. A jelenlegi tulajdonos a szabdlyozas folytan gyakorlatilag nem épithet a tertiletre.
Ennek megfelelden az ingatlan feltehetden eladhatatlan. A teriilet az dnkormanyzat szdmara
valhat eladhatova, amennyiben bdviteni kivanja a Vasartéri lakotelep koriil 1évo zoldteriiletet.
A zoldteriiletekre vonatkoz6 minimadlis beépitési eldirdsok miatt a teriiletbovités folytan pl.:
jatszotér elhelyezése lehetséges.

A varos helyi épitési szabalyzatarol szolo 9/2010. (II. 26.) nkormanyzati rendelet szerint az
ingatlan besorolasa: ,,Zkp” jelii.



A teriiletre vonatkozo el6irasok az alabbaik:

A Zkp jeli kbzparkokat és a Zkt jelli, nem kozlekedési célu kozteriileteket (fasitott koztér) a
szabalyozasi terv jeloli. Kozpark teriiletének legalabb 80%-an, fasitott koztér teriiletének
legaldbb 50%-an aktiv zoldfeliilet biztositando.

A ZKkp-kegyeleti park jelii ovezetben jatszotér, sport célokat szolgalé teriilet,
kegyeletsérté rendezvény, egyéb célokat szolgalo telek nem létesitheto.

Békés Megyei hirdetési adatok.

Telepiilés Telek nagysaga, egyéb jellemzdje hirdetési ar Ft | fajlagos ar
Ft/m2

Békéscsaba, Dobozi | 1500 m2, épitési telek, teljes kozmii 2,5 millié 1.666

ut

Flizesgyarmat 714 m2, lakoovezeti telek, nincs 1 milli6 1.400
kozmii

Gadoros 1250 m2, lakoovezeti telek, nincs 1,5 millié 1.200
kozmii

Ujkigyos 726 m2, lakoovezeti telek 1 milli6 1.377

Toétkomlos 475 m2, lakodvezeti telek 1,2 millié 2.516

Ertékesités.

Gyomaendrdd Varos Onkormanyzata 2016. évben a Gutenberg utcaban 442 m’ nagysagl
telek, amely beépithetd 464.000,- Ft 6sszegben keriilt értékesitésre, fajlagos ar 1.050,- Ft/m’.

Az Oonkormanyzati ingatlanvagyon egységes ¢€s egyedi értékeléséhez 1/2002. (BK 8.) BM-
EiiM-FVM-GM-ISM-K6M-K8ViM-NKOM-OM-SzCsM iranyelv a zoldteriiletek
értékelésénél a pazsitfeliilet valamennyi fii-, gyep-, Osgyepfeliilet értékét 300 Ft/m2 6sszegben
hatarozza meg. A zdldfeliiletek megallapitasanal avulasi értékkel nem kell szamolni.

Figyelemmel arra, hogy a teriilet nem épitési telek, ezért a piaci ar és az iranyelv kozotti
értéket hataroztam meg 500 Ft/m2 6sszegben.

Telekar meghatarozasa: 500 Ft/m2 x 1342 m2 = 671.000 Ft, kerekitve: 670 eFt.
V. Ertékbecslés

Az ingatlan értékét az érvényben 1€év0é jogszabalyok ¢és a kialakult, elfogadott nyugat —
eurdpai, valamint a hazai szakmai gyakorlat szerint:

Az ingatlan értékét
Forgalmi értéke alapjan kell megallapitani.

A forgalmi értékét befolyasolja:
— A teleptilés jellege,
— A telepiilésen beliili fekvés,




— Az elhelyezkedés,

— A megkozelithetdség,

— Az infrasruktura,

— A beépithetdség,

— A kornyezetvédelem,

— A miuszaki kialakitas,

— Az allag és allapot,

— A hasznosithatosag,

— Az ujrael6allitasi koltségek,
— A varhat6 hozam,

— A kereslet — kinalat, stb.

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

Ertékndveld tényezok:

— A Vasartéri lakotelep zoldteriilete melletti elhelyezkedés.
Ertékesokkentd tényezok:

— A helyi szabalyozas korlatozasai.

VI. Ertékmegallapitds

Megnevezés Kerekitett érték
Telek 670000
Osszesen: 670000

Kerekitve: 670.000,-Ft azaz: Hatszdazhetvenezer forint.
VII. Osszefoglalis
Gyomaendrédi Kozos Onkormanyzati Hivatal Jegyzdje megbizasa alapjan elvégeztem az
Gyomaendrad, belteriilet 3743/5 hrsz-u ingatlan piaci forgalmi érték alapu értékelését

A rogzitett adatok, szamitasok alapjan az ingatlan becsiilt forgalmi értéke a telepiilésen, az
ingatlanpiaci helyzet alapjan és az arak figyelembevételével:

670.000,-Ft
azaz: Hatszazhetvenezer forint.



VIII. Zaradék

Jelen értékbecslési szakvélemény a dr. Borzadn Tibor ajanlatdhoz késziilt, amely csak és
kizarolag erre a célra hasznalhato fel.

A megallapitott becsiilt forgalmi érték tartalmazza altalanos forgalmi adot.

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

A jelen érték forgalmi érték megallapitas fél évig érvényes.

Az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes €s a mar részletezett terhekkel értékeltem az
értékbecslés idopontjaban megismert allapotban.

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

Az értékelés a tények ¢és adatok objektiv mérlegelése, valamint a szakmai eldirasok és etikai

normak betartasa mellett készult.

Gyomaendrdd, 2017. marcius 7.

Csényi Istvan
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Békes Megyel Kormanghivatal Gyomaendrddi Jards Hivatal

Gyomaendrdd Kosmuth utea 45. Oldal: 141
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés szdm: 30 005/2663/2017 .~
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FYOMAENDRSD maskbes: %1
Belteriilet 3743/5 helyrajezi szam d
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1. Az ingatlan adatai:

alrészlet adatek terilet kat.t.jov. a 3 adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 ke £1ll kat . jow
ma:. kofall

. Hiwett beépitetlen terilet [¥] 1342 0.

2. bejegyzd hatdrezat: 335907371999 1998 .05.25

Megosztwva a 274371 hraz—-bél. i
IRESZ
2. tulajdeni hanyad: 1/1
bejegyzé hatarozat, érkezési idé: 36850/2002.12.04
jogoim: adasvétel
jogallas: tulajdeonos
néw i Borzan Tibor
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