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AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKE

Gyomaendrédi K6zds Onkorméanyzati Hivatal Jegyzéije (5500 Gyomaendrdd, Selyem tt 124.)
megbizast adott arra, hogy a Gyomaendrdd, Kkiilteriilet 02712/15 hrsz.-4, csatorna
megnevezeésll ingatlanrol készitsek ingatlanforgalmi szakértdi véleményt. Az értékbecsles
célja: értékesités elott az ingatlan becsiilt forgalmi értékének a meghatarozasa.

A telepiilés altalanos bemutatasa.

Gyomaendrdd Békés megye északi részén fekvo, jarasszékhely telepiilés. 1989. marcius
elsején nyert varosi rangot, kisvarosi jellegli telepiilés, kozponti belteriiletbdl és két siirtin
lakott kiilteriiletbdl - Oregsz618 és Nagylapos -, valamint egyéb tanyas térségbdl all. A varos
kiilteriileteivel egyiitt 30.394 km2-en teriil el, melybdl a belteriilet 1.120 km2. A telepiilés
lakossagszama: 13 806 f6. Gyomaendrdd a Héarmas-Koros déli oldalan elteriild telepiilés,
kozigazgatasi teriiletén jelentds kiterjedésti védett természeti értékek talalhatoak.
Gyomaendrdd alapvetden kiesik a fo hazai forgalmi folyosokrol, ugyanakkor a varos az
orszagos kozuthaldzat rendszerébe szervesen kapcsolodik, hidnyzo térségi kapcsolata nincs.
Az orszadgos kozathalozati kapcsolatot Békés megye két foutja, a 46. és a 443. szamu
masodrendii fOutak biztositjdk MezOberény-Békéscsaba, Mezotlr, valamint Szarvas irdnyaba.
Mivel a nem megfeleld mindségli €s szolgaltatasi szintii kozhti infrastruktura hatranyosan
érinti a térség fejlodeését, ezért az alapvetd cél a meglévo halozati kapcesolatok javitasa.

A varosi tomegkozlekedésnek két formaja biztositott: vasuti, valamint autobusz kozlekedés. A
telepiilés a Budapest-Lokoshaza vasuti fdvonal mellett helyezkedik el, ehhez csatlakozik itt a
Vészt6-Szeghalom-Gyomaendrdd vasuti mellékvonal. A vasatdllomas, a palyaszerkezet
felujitasara és a kozati aluljaré megépitésére az elmult években keriilt sor, hogy megfeleljenek
a 160 km/h sebesség kovetelményeinek.

A telepiilésen biztositott a helyi autobusz kozlekedés, illetve helykozi jaratokkal jol
megkozelithetdek a térség €s a régid egyéb telepiilésel is. A telepiilésen igen jelentds a
kerékparos kozlekedés. A meglévd kerékparat-halozat kiépitése, illetve folyamatos bovitése
hozzajarul a biztonsdgos kerékparos kozlekedés megteremtéséhez. A varos teriiletén a
mezOgazdasagi egyéni és tarsas vallalkozasok biztositjak az itt €16 lakossadg tobbségének a
megélhetését. Az ipari teriileten megjelenik a cip6d- €s nyomdaipar, de szdmos egy¢€b teriileten,
igy a faiparban, élelmiszer feldolgozoiparban taldlhatd meghatdrozd szamu vallalkozéds. A
fejlodd €s korszertisodd kereskedelem és szolgaltatas egyes teriileteken eurdpai szinvonalu
ellatast kindl az itt €16 emberek és atutazok szamara.

A varos legnagyobb munkaaddja az 6nkormanyzat, amely a gyermekjoléti, oktatasi, szocialis,
egeészségligyl, sport- és kulturdlis teriileten nyujt megélhetést a helylr human értelmiség
szamara ¢€s korszerii szolgaltatast a varos és térsége lakossaganak.

A kozfoglalkoztatas keretein beliil az 6nkormanyzat nemcsak a varosiizemeltetési feladatok
egy részét végezteti el, hanem mezdgazdasagi termelést folytat, tovabba helyben hasznéalhat6
utcabutorokat is készittet.

Az Onkorméanyzat az Ipari Park létrehozasdval és fejlesztésével sokat tett a gazdasig

fejlesztése érdekében, de sajnos igy sincs elegendd munkahely a varosban.



1. Kiindulasi adatok

A vizsgalathoz a rendelkezésemre alt:
1. Az ingatlan-nyilvantartas adatai,
2. térképvazlat.

2. Az értékbecslés modszere és szempontjai

Az ingatlant helyszini szemrevételezés utjdn a TEGOVOFA iranyelveit figyelembe véve
értékeltem. Vizsgaltam az ingatlanok elhelyezkedését, megkozelithetdségét, kornyezetét.

Az oOnkorményzati ingatlan vagyon nyilvantartdsaval €s adatszolgaltatasaval kapcsolatos
feladatokrol szo6lé 1026/2001. (III. 27.) Kormany hatdrozat 2. pontjdban ¢€s a helyi
onkormanyzatok tulajdondban 1évd ingatlan vagyon nyilvantartasi és adatszolgaltatasi
rendjérdl szolo 147/1992. (XI. 6.) Korm. rendelet mddositasara kiadott 48/2001. (I11. 27.)
Korm. rendelet 3. §-anak (2) és (3) bekezdésében foglaltak alapjan - a Kozponti Statisztikai
Hivatal bevonasaval - az dnkormanyzati ingatlan vagyon egységes ¢és egyedi értékelés¢hez
sziikséges modszertanra kiadott 1/2002. (BK 8.) BM-EiM-FVM-GM-ISM-K6M-Ko6ViM-
NKOM-OM-SzCsM iranyelv alapjan a forgalomképtelen ingatlanok értékelése koltségalapu
értékelési modszerrel torténhet, melynek altalanos szabalyai a kdvetkezok:

A koltségalapu érték megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan tjra-eldallitasi koltségebdl le
kell vonni az idé mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo
foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités
alatt 1évo létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart miitdrgynal, valamint olyan
esetekben alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezésre. A modszer f6 1épései az
alabbiak:

a) A telekérték meghatarozasa.

b) A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozésa.

¢) Avulasok szadmitasa.

d) A felépitmény ujra-eldallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértekkel valo
0sszegzese.
A foldteriilet, épitési telek értékét annak beépitetlen (iires) allapotban vald értékelésével kell
megallapitani a piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuldo modszer szerint.

A kozceélu vizek (vizfolyasok, allovizek), kozcélu vizi létesitmények (vizelvezetd arok,
elvalasztott rendszerli zart csapadékcsatorna, arvizvédelmi mi, belvizvédelmi mil). Az
értékelésnél 2001. januar 1-jei arszinten szdmolunk.

A természetes vizeket nem értékeljiik, melyek a kovetkezok:

- vizfolyasok: folyo, vizfolyas (patak, ér, csobog6) és belvizcsatorna;

- allovizek [holtag, to, (tarozd) banyato].

A kozcélu vizi 1étesitményeket értékeljiik; ezek a kovetkezok:

- vizelvezeto arok,

- elvalasztott rendszerti zart csapadékcsatorna,

- arvizvédelmi ma,



- arvizvédelmi és belvizvédelmi miivek mitargyai
A kozcélu vizi létesitmények értékének megallapitasa
Az értékelésnél az alabbi bekeriilési értékekkel indokolt szdmolni:

a) vizelvezet6 arok értéke:

Nyilt arok (1,0-20,0 m? szelvényméretig) 1500-10 000 Ft/méter

Folyoka (< 1,0 m? szelvényméretig) 1 500-5 000 Ft/méter

Burkolt arok (1,0-20,0 m? szelvényméretig) 10 300-26 900 Ft/méter

Ovarok (0,5-5,0 m® szelvényméretig) 1000-3 000 Ft/méter

Vépas vizelvezetd: utteknd burkolatszélességig) 15 000-22 000 Ft/méter
Az becsiilt forgalmin érték meghatarozasanal figyelembe vettem a piaci adatokat. Vizsgaltam
a Gyomaendrdd kiilteriiletén értékesitett tanyahelyek arait. Az ingatlan hasznositdsa erdsen

korlatozott jelenlegi formajaban.

3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai

Az ingatlan helye: Endrddi telepiilés rész, kiilteriilet, ,,Csejt”
Helyrajzi szam: 02712/15

Tertilet nagysaga: 1273 m’

Tulajdoni hanyad: 1/1

Miivelési aga: kivett, csatorna

Bejegyzett jogok terhek: Per, - teher és igénymentes

Az ingatlan tulajdonosa:
— Gyomaendréd Varos Onkormanyzata

Az Onkormanyzati kataszterben az ingatlan a torzsvagyon részét képezi, amely
forgalomképtelen. Az ingatlant értékesités elott ki kell vonni a forgalomképtelen
vagyonelemek koziil és a&tmindsiteni lizleti vagyonna.

A forgalomképes  Onkormanyzati  vagyon  hasznositasa  Gyomaendréd  Varos
Onkormanyzatanak vagyonardl és a vagyontargyak feletti rendelkezési jog gyakorlasinak
szabalyairdl szolo 14/2003.(VI1.5.) dnkormanyzati rendelet, a helyi versenyeztetési szabalyzat
értelmében nyilt versenyeztetés ttjan torténhet.

4. Az ingatlan leirasa

Az ingatlan az endrddi telepiilésrész kiilteriiletén az ugynevezett ,,Csejt”-1 részen termdfoldek
kozott helyezkedik el. Megkozelitése folduton lehetséges.



A véros helyi épitési szabalyzatarol szolo 9/2010. (I1. 26.) dnkormanyzati rendelet alapjan az
ingatlan mellett ,,Ev’ erddé ¢és ,M4&” mezdgazdasagi altalanos Ovezet eldirdsai vannak
érvényben.

5. A csatorna értékelése

A csatorna hossza 109 m, amely 51 m hosszisagban 19 m széles és 58 m hosszusagban 5 m
széles. A csatorna nem folytonos, mintegy 4 m szélességben feltdltésre keriilt a szomszédos
termOfoldek irdnyabol. A csatorna 19 m széles szakasza csapadékviz elvezetd csatorniba
torkollik. A csatorna novényzettel bendtt, akactaval bendtt. Az elhelyezkedése, mérete ¢€s
jelenlegi allapota miatt csatorna funkciot nem tud betdlteni. Feltehetden mar hosszabb ideje
nem funkcionalt csatornaként.

1. Az 1/2002. (BK 8.) iranyelv alapjan: 109 m x 1.000,- Ft/m = 109.000,- Ft.

2. Piaci adatok alapjan: 1273 m2 x 80 Ft/m2 = 101.840,- Ft.

Kifliggesztett adasvételek az elmult id6szakban.
1. Gyomaendréd, 0107/3 hrsz. kivett, tanya 2158 m2, 200.000 Ft. Fajlagos ar: 93 Ft/m2.
Hirdetés.

1. Gyomaendréd, Bogarzo-zug, beépithetd telek, kert, 791 m2, 300.000 Ft. Fajlagos ar: 379
Ft/m2.

Az értékelés idOpontjdban békés megyére vonatkozd mds Osszehasonlitdé adat nem all
rendelkezésre.

OSSZEFOGLALAS

Az elézéekben ismertetett értékelési modszerek alapjan a terméfoldek becsiilt forgalmi
értékét az alabbi tdblazatban foglaltam Gssze.

1. az Az 1/2002. (BK 8.) iranyelv szerint 109.515,- Ft
2. piaci kinalati drak a gytijtott adatok alapjan 101.840,- Ft
A csatorna becsiilt forgalmi értéke a vizsgalati modszerek osszevetése alapjan kerekitve:

105.000,-Ft



Zaradék
A megallapitott becsiilt forgalmi érték nem 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 és a mar részletezett terhekkel értékeltem az
értékbecslés idopontjaban megismert allapotban kivett ,,csatorna” miivelési &g szerint.

Az atadott iratok tanulmanyozasdn 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.

Gyomaendrdd, 2017. aprilis ...

Csényi Istvan



eFoldkonyv
02712/15 - .

1474 GYOMAENDROD KULTERULET

HRSZ JEL Miiv.dg Min.oszt. Teriilet(ha.m Kat.jov.
2)
02712/15 : kivett 0 0,1273 0
csatorna
Osszesen: 0.1273 0

Cim: .
Szolgalmi jog, Jogi jelleg, Szoveges hivatkozas

Sorszam: 2 Bejegyzd hatarozat: 12/27/1997.02.12

A foldrészlet teriilete 40 m2 teriilettel csokkent a karpotldsi kiosztasi fold konyv alapjan.
T'ulajdonosi adatok

Sorszam: 2 Bejegyz6 hatarozat: 31604/2004.03.17
Tul.hdnyad: 1/1

Név: GYOMAENDROD VAROS ONKORMANYZATA
logdllds: tulajdonos

Cim: 5500 GYOMAENDROD, Selyem ut 124
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Itt a csatorna folytonossdga megszakadt.



















A csatorna itt csatlakozik.




A csatorna itt csatlakozik.









