INGATLAN ERTEKBECSLESI
SZAKVELEMENY

A Gyomaendrdd, Kocsorhegy, 9861 hrsz.-01 ingatlan becsiilt forgalmi értékének megallapitasarol

Készilt: 2017. majus 02.
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Készitette: Csényi Istvan

Ingatlanforgalmi szakértd
Torzslap szama: 72/07/1999



I. ERTEKLAP

Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke:

105.000,- Ft, azaz: Szaz6tezer forint.

Az értékmeghatarozas részletezését a szakvélemény tartalmazza. A fenti, realisan becsiilt piaci alapt

forgalmi érték kiindulasként szolgal barmely vagyonérték megallapitasahoz.

Az értékbecslés fél évig érvényes. Késébbi felhasznalas esetén az 1 érték nem szamithatd az inflacios

rataval novelt 6sszeggel, az értékbecslést ez esetben aktualizalni kell.

Gyomaendréd, 2017. majus 02.



II. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKE
I Elé6zmények, helyszini szemle

Gyomaendrédi K6zds Onkormanyzati Hivatal Jegyzbje ( 5500 Gyomaendrdd, Selyem 1t 124. szam )
megbizast adott arra, hogy a Gyomaendrdd, Tanya III. keriilet 19/2. szdm (Kocsorhegy, 9861 hrsz.)
alatti kivett, lakohaz, udvar, gazdasagi épllet megnevezésli ingatlan becsiilt forgalmi értékérol
készitsek ingatlanforgalmi szakértdi véleményt. Az értékbecslés célja: értékesités elott a becsiilt
forgalmi érték meghatarozasa.

Az ingatlant helyszini szemrevételezés utjan a TEGOVOFA iranyelveit figyelembe véve értékeltem.
Vizsgaltam az ingatlan elhelyezkedését, megkozelithetoségét, kornyezetét.

A Dbecsiilt értéket piaci Osszehasonlito adatok és  végrehajtashoz kiadott  értékelések
figyelembevételével hataroztam meg.

Az dnkormanyzati kataszterben az ingatlan az egyéb vagyon részét képezi, amely forgalomképes.

A forgalomképes Onkormanyzati vagyon hasznositdsa Gyomaendrdd Véros Onkormanyzatanak
vagyonarol és a vagyontargyak feletti rendelkezési jog gyakorlasanak szabalyairdl szo6lo
14/2003.(V1.5.) onkormanyzati rendelet, a helyi versenyeztetési szabalyzat értelmében nyilt arversen (
versenyeztetés Utjan ) torténhet.

II. Az ingatlan leirasa

Az ingatlan nyilvantartasi adatai

Az ingatlan elhelyezkedése: Gyomaendréd, Kocsorhegy

Helyrajzi szam: 9861

Telek nagysaga: 1050 m’

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jellege: Kivett

Miivelési aga: kivett, lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet
Bejegyzett jogok, terhek: E.ON vezetékjog a mellékelt foldkonyv szerint

Az ingatlan tulajdonosa:
—  Gyomaendréd Viaros Onkormanyzata

Az ingatlan az Ggynevezett ,. kocsorhegyi” telepiilésrészen a kords arvizvédelmi védtoltéshez kozel
tanya és mezOgazdasagi ingatlanok kozott helyezkedik el. A kozmiivek kozil az aram
racsatlakoztatasa biztositott. A 2015. évi arvizvédekezés soran a toltésen atszivargott a viz, ezaltal a
telken 1évo épiilet és egyéb épitmény karosodott, igy azokat le kellett bontani. Az ingatlan vismajor
karrendezés soran 2006. évben keriilt az nkormanyzat tulajdonaba.

A varos helyi épitési szabalyzatarol szolo 9/2010. (II. 26.) dnkormanyzati rendelet alapjan a teriilet
,,Lf” jelt falusias lakotertilet.

A telkekre az ,,Lf 17 jelii épitési Gvezet eldirasai vonatkoznak az aldbbiak szerint

8. § (1) Az Lfjelti falusias lakodvezet teriiletén:
a) Az dvezetben csak 20-45° kozotti tet6hajlasu épliletek épithetok.



b) Egy rendeltetési egységre biztositando legkisebb telekméret: 350 m2, amelyben a gépkocsi
tarolokat nem kell figyelembe venni.

¢) Koézmiiellatas szintje: teljes, kivétel Oregsz61, Kocsorhegy, Nagylapos teriilete, ahol a részleges
kézmiivesitettség is elégséges.

(2) Oregsz616 és Kocsorhegy teriiletén az ,.épitési hely” hatso hatara az utcavonaltol szamitva max. 45
m.

(3) Utcai telekszélesség: min. 14 m.

(4) Az 0-30/4,5-800 jelii épitési Ovezetben az utcai telekszélesség: min 17 m, saroktelek esetén 20 m.
(5) Az Lf jelti épitési 6vezetekben 0j épités esetén a kdvetkezd paraméterek biztositandok:
**megjegyzés: 5 m-nél kisebb meglévd eldkerthez valod csatlakozas 0-1,5 m eltéréssel a telek belseje
felé legfeljebb 5,0 m elékertig engedélyezheto.

Az épitménymagassagi elbiras a kozteriilet feldli épiilet els6é 15 m-ére vonatkozik, amelytdl tdvolodva
15 m-enként 1,5 m-es épitménymagassag-novekedés engedélyezhetd az épitési helyen belill. Az
¢pitmény legnagyobb magassaga a 7,5 m-es homlokzatmagassagot sehol sem haladhatja meg.

Ovezeti| Beépitési |Max. Min/max | Min. Min. Elokert| Oldalkert| Hatsokert
Je| jel mod beépitettség épitmény- ftelekteriilet [zoldfeliilet| min | min (m) | min.(m)
1 (%) magassag (m2) (%) (m)
(m)
O| 30| Oldalh. all6 30 3,5-4,5 700 40 Sk 4 6
Lf|LAf]
1

(4) Az Lf jelt épitési 6vezetekben 0j épités esetén a kdvetkezd rendeltetésii épliletek engedélyezhetdk:
a) legfeljebb kétlakasos lakoépiilet,

b) mez6- és erddgazdasagi (lizemi) épitmény,

¢) kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglato épiilet,

d) szallashely-szolgaltato épiilet,

e) kézmiiipari épitmény,

f) helyi igazgatasi, egyhazi, oktatasi, egészségiigyi, szocialis épiilet,

g) sportépitmény,

h) nem nagylizemi gazdasagi tevékenység céljara szolgalo épitmény.

III. Ertékbecslés
Az ingatlan értékét az érvényben 1évé 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 telepiilés jellege,

— A telepiilésen beliili fekvés,
— Az elhelyezkedés,

— A megkozelithetdség,

— Az infrasruktara,

— A beépithetéség,

— A kornyezetvédelem,

— A miszaki kialakitas,

— Az allag és allapot,

— A hasznosithatosag,

— Az Ujraeldallitasi koltségek,



— A varhat6 hozam,
— A kereslet — kinalat, stb.

Ertékndveld tényezo:

1. A helyi épitési szabalyozas szerint beépithetd.
Ertékcesokkentd tényezo:
1. A telepiilést jellemz6 alacsony ingatlan arak.
Ezen a telepiilésrészen az 6nkorményzat 2010 m® teriiletii 8,38 Ak értékil, szantdo miivelési agi

ingatlant értékesitett 2007. évben nyilt arverésen 32.000,- Ft 6sszegben.

A jelenlegi hirdetési adatok kozott Gyomaendr6don nincs hasonld adottsdgu ingatlan. Jelenleg a
Bogarzo-zugban 300 ezer forintért arulnak 791 m” teriiletii beépithetd telket. Fajlagos ar: 380 Ft/m’.

A vizsgalt ingatlan kdrnyezetében az elmiilt idészakban iires tanyahely nem keriilt értékesitésre.
Végrehajtasi eljarasban a kocsorhegyi telepiilésrészen 100 Ft/m2 fajlagos aron keriiltek értékelésre a
hasonld tanyahelyek. Ezen végrehajtasra keriilt tanyahelyek értékesitése nehéz, nincs jelentkezé a
licitalasra.

Az ingatlan elhelyezkedése, beépithetdsége, a rendelkezésre alldé informaciok alapjan a fajlagos

becsiilt forgalmi értéket 100,- Ft/m* 6sszegben hataroztam meg.

Becsiilt érték: 100 Ft/m” x 1.050,- Ft/m* = 105.000,- Ft.

1V. Osszefoglalds

Gyomaendrédi K6zos Onkormanyzati Hivatal Jegyzdje ( 5500 Gyomaendrdd, Selyem 1t 124. szam )
alapjan elvégeztem az

a Gyomaendrdd, Tanya Ill. keriilet 19/2. szam (9861 hrsz.) ingatlan értékbecslését

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

105.000,- Ft, azaz: Szaz6tezer forint.
V. Zaradék
Jelen értékbecslési szakvélemény a vizsgalt ingatlan értékesitéséhez késziilt, amely csak és kizardlag
erre a célra hasznalhat6 fel.

A megallapitott becsiilt forgalmi érték nem tartalmazza az altalanos forgalmi adot.

Az értékelési bizonyitvany egészként kezelendd, abbdl részletet kivenni, és azt dnalléan értelmezni
nem lehet.

A jelen érték forgalmi érték megallapitas fél évig érvényes.



Az ingatlant, mint tiszta tulajdonii forgalomképes és a mar részletezett terhekkel értékeltem az
értékbecslés idépontjaban megismert allapotban.

Az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattam. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozasarol

nincs tudomasom.

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

Gyomaendréd, 2017. majus 2.

Csényi Istvan



eFoldkonyv
9861/ - 5500 GYOMAENDROD, Tanya III. keriilet 19-2.

1474 GYOMAENDROD ZARTKERT

HRSZ JEL Miiv.dg Min.oszt.  Teriilet(ha.m Kat.jov.
2)
9861/ : kivett 0 0.105 0
lakoéhaz,
udvar,
gazdasigi
épiilet
Osszesen: 0,105 0

Cim: 5500 GYOMAENDROD, Tanya III. keriilet 19-2.
Tulajdonosi adatok

Sorszdam: 3 BejegyzG hatdrozat: 35794/2006.11.21
Tulhdnyad: 1/1

Név: GYOMAENDROD VAROS ONKORMANYZATA
Jogdllas: tulajdonos

Cim: 5500 GYOMAENDROD, Selyem ut 124

Jogok-tények jogosultjai

Sorszam: 1 Bejegyz6 hatdrozat: 33031/2013.03.27

Jog-tény neve: Vezetékjog

Név: E.ON TISZANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG

Cim: 4024 DEBRECEN Kossuth utca 41

Gyomaendrdd 0,4 kV-os halozat bel- és kiilteriileti kézcéld villamos elosztd hdlozatra A 31704/2013. ikt.szamua tigyirat

mellékletét képezo vazrajz és 1/2013.;












