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I. ERTEKLAP

A 1577 hrsz.-U ingatlan
becsult forgalmi értéke:

14.500.000,-Ft
azaz: Tizennégymillié - 6tszazezer forint.

Az értekmeghatarozas részletezését a szakvélemény tartalmazza. A fenti, realisan becsiilt
netto-potlasi koltség, valamint piaci hirdetési 6sszehasonlitd adatokon alapuld becsult ertek
kiindulasként szolgal barmely (zleti vagyonérték megallapitasahoz.

Az értekbecslés féléves idoszakra vonatkozik. Késobbi felhasznalas esetén az Uj értek nem
szamithato az inflaciés rataval novelt 6sszeggel, az értékbecslést ez esetben aktualizalni kell.

Gyomaendrdd, 2019. februar 5.



Il. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKE

Gyomaendrddi Kézdés Onkorményzati Hivatal Jegyzéje megbizast adott arra, hogy a
Gyomaendrdd, HOsok Utja 63. szam alatti ingatlanrdl készitsek ingatlanforgalmi szakértoi
véleményt. A szakvélemény készités célja: az ingatlan értékesitése el6tt a becsilt forgalmi
érték meghatarozasa.

A telepiilés altalanos bemutatasa

Gyomaendrdd Békés megye északi részén fekvd, jarasszékhely telepilés. 1989. marcius
elsején nyert varosi rangot, kisvarosi jellegl telepulés, kozponti belteriiletbdl és két slrin
lakott kiilteriiletbdl - Oregsz6lé és Nagylapos -, valamint egyéb tanyas térségbdl all. A varos
kiilteriileteivel egyiitt 30.394 km?-en teriil el, melybdl a belteriilet 1.120 km?. A telepiilés
lakossagszama: 13 806 f6.

Gyomaendréd a Harmas-Kords déli oldalan eltertlé telepiilés, kodzigazgatasi teriletén
jelentds kiterjedés védett természeti értékek talalhatdak.

Gyomaendrdd alapvetden kiesik a f6 hazai forgalmi folyosokrdl, ugyanakkor a varos az
orszagos kozuthaldzat rendszerébe szervesen kapcsolodik, hianyzo térségi kapcsolata nincs.
Az orszagos kozuthalozati kapcsolatot Békés megye két foutja, a 46. és a 443. szamu
masodrendu féutak biztositjak Mezdberény-Békéscsaba, Mez6tur, valamint Szarvas iranyaba.
Mivel a nem megfelel6 mindsegu és szolgaltatasi szintl kozuti infrastruktidra hatranyosan
érinti a térség fejlodését, ezért az alapvetd cél a meglévd haldzati kapcsolatok javitasa.

A varosi tdmegkozlekedésnek két formaja biztositott: vasuti, valamint autdbusz kozlekedés. A
telepllés a Budapest-Lokdshaza vasuti fovonal mellett helyezkedik el, ehhez csatlakozik itt a
Vészt6-Szeghalom-Gyomaendréd  vasuti mellékvonal. A vasutallomas, a palyaszerkezet
felUjitasara és a kozuti aluljar6 megépitésére az elmult években kerilt sor, hogy
megfeleljenek a 160 km/h sebesség kovetelményeinek.

A telepulésen biztositott a helyi autdbusz kozlekedés, illetve helykozi jaratokkal jol
megkozelithetoek a térség és a régid egyéb telepllései is.

A telepllésen igen jelentds a kerékparos kozlekedés. A meglévé kerékparut-halozat kiépitése,
illetve  folyamatos bovitése hozzajarul a  biztonsagos kerékparos kozlekedés
megteremtésehez.

A varos terlletén a mezbdgazdasagi egyéni és tarsas vallalkozasok biztositjak az itt él6
lakossag tobbségének a megélhetését. Az ipari terlileten megjelenik a cip6- és nyomdaipar,
de szamos egyéb terlleten, igy a faiparban, élelmiszer feldolgozdiparban talalhato
meghatarozd szamu vallalkozas. A fejlédd és korszerlsodd kereskedelem és szolgaltatas
egyes terlleteken europai szinvonalu ellatast kinal az itt €16 emberek és atutazok szamara.

A varos legnagyobb munkaaddja az dnkormanyzat, amely a gyermekjoléti, oktatasi, szocialis,
egeszségugyi, sport- és kulturalis tertleten nyujt megélhetést a helyi human ertelmiség
szamara és korszer(l szolgaltatast a varos és térsége lakossaganak.



A kozfoglalkoztatas keretein belll az dnkormanyzat nemcsak a varosiizemeltetesi feladatok
egy részét végezteti el, hanem mezdgazdasagi termelést folytat, tovabba helyben
hasznalhat6 utcabutorokat is készittet.

Az Onkorményzat az lIpari Park létrehozasaval és fejlesztésével sokat tett a gazdasag
fejlesztése érdekében, de sajnos igy sincs elegendé munkahely a varosban.

1. A megbizas targya, kiindulasi adatok

Jelen szakért6i vélemény magaba foglalja a foldterilet, telek, épllet és a hozzajuk szervesen
tartozo épuletgépészeti rendszerek vizsgalatat, értékelését.

A vizsgalathoz a rendelkezésemre alt:
» Az ingatlan-nyilvantartas adatai,
» Térképvazlat,

A fenti adatszolgaltatas alapjan a tulajdonossal helyszini szemrevételezés bejaras uUtjan a
TEGOVOFA iranyelveit figyelembe véve értékeltem. Vizsgaltam az ingatlan elhelyezkedéset,
megkozelithetdségét, kornyezetét.

Az igy megszerzett ismeretek lehetové tették, hogy az éplletekrél megalapozott jellemzés
kesziljon, amely magaba foglalja az objektumok muszaki jellemzoéit, a muszaki allapot
meghatarozasat, gépészeti ellatottsagat.

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

2. Az értékbecslés médszere és szempontjai

Az ingatlan sajatossagainak figyelembe vételével és a rendelkezésre all6 informaciok gondos
mérlegelésével kivalasztott, a szakmai szempontoknak és alkalmazasi feltételeknek megfelel
nemzetkozileg  elismert  ingatlanértékelési  modszerek:  piaci  Osszehasonlitason,
hozamszamitason alapul6 valamint a koltség alapu, maradvanyérték meghatarozasan alapulé
modszerek 6sszhangban torténd alkalmazasaval kell meghatarozni a becsult forgalmi értéket.

A szakmai ajanlasok alapjan az értékbecslés soran az ingatlanértékelését elsésorban a piaci
Osszehasonlitason alapulé modszerrel vagy a hozamszamitason alapulé moddszerrel
sziikséges elvégezni. A piaci Osszehasonlitason és a hozamszamitason alapulé modszer
alkalmazasatol csak akkor javasolt eltérni, ha e két modszer valamelyike nem alkalmas az
érintett ingatlan értékelésére, amit részletesen meg kell indokolni.

Az értékbecslés soran, ha az adott ingatlan esetén tobb értékbecslési modszer alkalmazasa is
szOba johet, akkor célszerd mindegyiket alkalmazni és a kiilonb6zd modszerekkel kapott
értékeket egymassal dsszevetni. A végso érték meghatarozasa soran annak a médszernek az
eredményébdl elvart kiindulni, amelyik a bévebb informacidk, a piac konkrét mikédése és
helyzete alapjan megbizhatébbnak tekintheto.



A korlatozott forgalmi képességu vagyoni tételek — foldterilet - vagyonértékét hasznossaguk
adja. A kivett telek értekbecslésénél figyelembe vettem a gyomai varoskézponthoz kozeli
elhelyezkedését, megkozelithetdségét, kozmuellatottsagat.

Az éplletek, épitmények vagyonértéke az Ujraeldallitasi értéknek a mulszaki allapot altal
befolyasolt 6sszegébdl kiinduld nettopotlasi kdltség szerint kerllt megallapitasra.

Az UjraelGallitasi  ertek kialakitasanal azonos mértékl, szerkezetl, hasznosithatdsagu,
felszereltségl, funkcidju Uj épulet eldallitasanak koltségeit a jelenlegi arak alapjan vettem
szamitasba.

A muUszaki allapot felmérése az épitési év, elhasznalddasi fok, korszerlség figyelembevételével
szemrevételezéssel tortént. Ennyiben szubjektiv elemeket tartalmazo a becsiilt érték.

Az épuletgépészeti rendszereket az épllettel egyutt értékeltem, de az épluletek egyenkénti
jellemzése kitér az éplletgépészeti felszereltségre. Az épliletre megallapitott miszaki allapot
szazalékos értéke a gépészeti rendszerek allapotat is magaba foglalja.

Az ingatlan kilsé kdzmuvei (viz, csatorna, aram, gaz, stb.) allaguk figyelembevételével,
felderithetdséguik fliggvényében az épitmény leirasanal kerilt értékelésre.

3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai

Az ingatlan helye: Gyomaendrdd, HOsok Utja 63.

Helyrajzi szam: 1577

Terilet nagysaga: 1440 m2

Tulajdoni hanyad: A mellékelt tulajdoni lap masolat szerint
Jellege: Kivett

Muvelési aga: Irodahaz

Bejegyzett jogok, terhek: Tehermentes.

4. Az ingatlan leirasa

Az ingatlan a gyomai telepllésrészen kiépitett szilardburkolatu Ut mellett helyezkedik el a
varosrész kdzpontjahoz kodzel. A telek a Hantoskerti holtaggal szomszédos.

Az ingatlan jelenleg Uresen all.

Az ingatlan az alabbi k6zmuvekkel van ellatva:

- Elektromos aram (220 V),

- Vizellatas varosi halozatrol torténik,

- Gaz,

- Szennyviz elvezetése varosi halozatba torténik,
- Melegvizellatas villanybojlerbdl.



5/1. Foldteriilet értékelése

Az ingatlan sik terlleten fekszik, atlagos szintmagassagban, beépitettsége a helyi
szabalyozasnak megfelel6. Az ingatlan keritése vasvazas. A teleken épitményeken a kozlekedést
beton térburkolatok biztositjak.

Az ingatlan besorolasa a varos helyi épitési szabalyzata [9/2010. (ll. 26.) 6nkormanyzati
rendelet] alapjan ,Vt 4" jel( épitési Gvezet.

Vt jell épitési Ovezet elbirasai

9. § (1) A Vt jell telepuléskdzpont vegyes Ovezet teriiletén

a) A koztertletek feldl és az oldalhatarok el6kerti szakaszan tomor kerités nem épithetd.

b) Allattartasi épiilet nem létesithetd.

c) Utcai telekszélesség: min. 14 m.

d) Magastet6 csak 20-45° tetéhajlassal épithetd.

e) Kézmuellatas szintje: teljes.

(2) A szabalyozasi tervlapon jeldlt utcafronton (F6 Ut 71-109) Uj epllet elhelyezése esetén a
feltintetett (5,0 m) eldkert létesitendd.

(3) A Vt jell épitési Ovezetekben Uj épités esetén a kdvetkezd paraméterek biztositandok:
*megjegyzés Uj épités, ill. telekosztas csak az dvezet egészére kiterjedd terv tervtanacsi
véleményezése alapjan engedélyezhetd,

h = az épulet megfelel6 homlokzatanak épitménymagassaga oldalkert és hatsdkert esetén

Jel| Ovezeti| Beépitési | Max. Min. Min.
jel mod  |beépitetts Min/max|telekterilezoldfelllelElOkert|Oldalker|Hatsoker
eg (%) épitményt (m2) t (%) min t min (M)t min.(m)
- (m)
magassa
g (m)
Vt4 Vit @] 45 Oldalh. 45 7,5 500 | 27,5 _
allo
7,5 500

(4) A Vt jelG épitési Gvezetekben Uj épités esetén a kovetkezd rendeltetést épiletek
engedélyezhetok:

a) lakééplilet,

b) igazgatasi épllet,

c) kereskedelmi, szolgaltato, vendéglatd, szallashely-szolgaltatd épilet,

d) egyéb kozosségi szorakoztatoépllet, amennyiben nincs zavard hatasa az egyéb funkcidkra,
e) egyhazi, oktatasi, egészségugyi, szocialis épiilet,

f) sportépitmény,

g) parkolohaz, izemanyagtolto,

h) a terllet rendeltetésszer( hasznalatat nem zavar6é hatasu egyéb gazdasagi tevékenység
céljara szolgalo éplulet.

A fajlagos telek arat a lakdépllethez tartozo kivett terilet esetén figyelemmel a 2017 - 2018
évben tortént értékesitések, vagyonértékelések alapjan 4.000,- Ft/m2 —ben hataroztam meg.



Telekar meghatarozasa: 4000 Ft/m2 x 1440 m2 = 5.760.000 Ft.

5/2. A telken talalhato, lakéépiilet, szerszamos épiilet és gazdasagi épiilet értékelése

Szerkezeti miiszaki leiras

Funkcio:

Lakoépllet

Szerkezete:

1. Alapozas: beton savalap.

2. Flggodleges teherhordd szerkezet: tégla falazat. Vizszintes teherhordd szerkezet: monolit
nyilasathidalas.

3. TetOszerkezet: satorteto, fedése cserép.

4. Nyilaszaré szerkezetek: tipusszerkezetek, fa nyilaszarok, gerébtokos ablakok
siklivegezéssel.

5. Burkolatok: kétrétegli beton, a rétegek kozott talajnedvesség elleni szigetelés.

6. Padloburkolatok: szobakban laminalt padlo, egyéb helyiségek mazas keramia és simitott
beton. A vizes helyiségekben 2 m magassagig csempe falburkolat.

7. Homlokzati fellletkezelés: képoros frocskolés.

8. Bels6 munkak: simitott belsé vakolatok, festett felllettel. A nyilaszarok mazolt felliletlek.

9. Badogos munkak horganyzott lemezbdl.

10. Elektromos munkak: aramkordkbe bontott haldzat.

11. Melegvizellatas: villanybojlerbdl.

12. FUtés: szivattyus melegvizes fUtés radiatorokkal, gazkazanrol.

Miiszaki allapota:
Az épllet részleges feltjitasra szorul. Az vizesblokk feldli részén falrepedeés talalhato,

helyenkent felvizesedés tapasztalhato. A nyilaszarok elavultak.

Az épllet helyiségei

Megnevezés Alapteriilet Padl6 burkolat
(m2)

folyoso 30,11 mazas keramia
iroda 6,3 laminalt lap
szoba 12 laminalt lap
szoba 12 laminalt lap
kozlekedd 9,92 mazas keramia
szoba 12 laminalt lap
szoba 12 | csaphornyos parketta
szoba 12,64 | csaphornyos parketta
szoba 12,64 | csaphornyos parketta
kozlekedd 6,4 mazas keramia
tarsalgo 18,8 | csaphornyos parketta
szoba 12,4 | csaphornyos parketta




mosdo, pissoir elotér 7,16 mazas keramia
mosdo 2,2 mazas keramia
mosdo 2,2 mazas keramia
We 1,21 mazas keramia
We 1,21 mazas keramia
We 1,21 mazas keramia
e 1,21 mazas keramia
elotér 1,96 mazas keramia
zuhanyz6, mosdo 9,39 mazas keramia
zuhanyz6, mosdo 7,1 mazas keramia
kazanhaz 22,47 simitott beton
Osszesen: 214,53
Ertékmegallapitas:
Brutté alaptertilet 214,53 m?
Ujrael®allitasi érték: 214,53 x 140 eFt = 30.034 eFt
Muszaki allapot, 60 % = 30.034 x 0,60 = 18.020 eFt
korszerlség:
Az eplilet életkora 50 év felett 18.020 x 0,70 = 12.614 eFt
Az értékbecsld 04-16 12.614 x 0,70 = 8.830 eft
egyéni indexe kozott

javasolt

Az ertékel6 egyéni indexének indoklasa:

A terseg alapvetéen mezdgazdasagi jellegl. A vizsgalt ingatlan piaci forgalmi értekét
jelentésen befolyasolhatja a kereslet — kinalat valtozasa. Gyomaendr6don az Uzleti célu
ingatlanvasarlasok eltér6ek megfelel6 6sszehasonlité adat nem all rendelkezésre. Békés
Megyében kozzétett Uzleti, irodai céld hirdetések és értékesitések alapjan lett meghatarozva

az egyéni index.

Megnevezés Kerekitett értek

Telek 5760000
Eplilet 8830000
Osszesen: 14590000




5/2/2. Hozamalapu szamitas alapjan.

Bevételek Fajlagos mennyiség Osszeg

Berleti dij piaci adatok szerint 150 000 Ft 1 800 000 Ft
Kihasznaltsag 80 %

Valés teljes bevétel 1 440 000 Ft
Koltségek

A tulajdonos fenntartasi koltségei Az éves bevetelek 5 %-a 72 000 Ft
Menedzselési koltségek 0 Ft
Felujitasi koltségalap Az éves bevetelek 5 %-a 72 000 Ft
Egyéb koltségek 0 Ft
Eves tiszta miikodési bevétel 1296 000 Ft
Tokésitesi rata 9 %

Tokésitett érték 14 400 000 Ft
Az ingatlan hozadéki értéke (kerekitve) 14 400 000 Ft

111. Ertékbecslés

Az ingatlan becsult forgalmi értékét befolyasolja:
— Atelepllés jellege,

— A telepllésen belili fekves,
— Az elhelyezkedés,

— A megkozelithetéség,

— Az infrastruktura,

— A beépithetdség,

— A mdUszaki kialakitas,

— Az allag és allapot,

— A hasznosithatdsag,

— Az (jraeldallitasi koltségek,

A fentieket figyelembe véve az értékbecslésre keriil6 ingatlan esetén az alabbi értékndvelo és
értékcsokkentd tényezdk vehetdk figyelembe:

Ertéknoveld tényezdk:

— Telepuléskdzponthoz kozeli elhelyezkedése,

— Az ingatlan t6bb funkcioban hasznosithato,

— Kozvetlen vizpart.

Ertékcsokkentd tényezdk:

— A térség hatranyos helyzete, a kereslet hianya.

I1l. Vizsgalati modszerek Gsszevetése alapjan meghatarozott becsiilt forgalmi érték

Kerekitve 14.500.000,-Ft azaz: Tizennégymillio-otszazezer forint.
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Zaradék

Jelen értékbecslési szakvélemény az ingatlan értékesitéséhez készilt, csak és kizardlag arra a
célra hasznalhato fel.

A megallapitott becsilt forgalmi értéek tartalmazza altalanos forgalmi adot.

Az ertékelési bizonyitvany egészként kezelendd, abbdl reszletet kivenni, és azt 6nalldéan
értelmezni nem lehet.

A jelen érték forgalmi érték megallapitas fél évig érvényes.

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

Az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetly vizsgalatot ( jogcim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) nem folytattam. Az ingatlan forgalomképességének jogi
eredetl korlatozasarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasom.

Az értékelés a tények és adatok objektiv mérlegelése, valamint a szakmai el6irasok és etikai

normak betartasa mellett készilt.

Gyomaendrdd, 2019. februar 5.

Csényi Istvan
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eFoldkonyv

1577/ - 5500 GYOMAENDROD, Hésok ttja 63.

1474 GYOMAENDROD BELTERULET

HRSZ TEL Miiv.dg Min.oszt.
1577/ " kivett 0
irodahaz
Osszesen:

Cim: 5500 GYOMAENDROD, Hosok ltja 63.
Tulajdonosi adatok

Sorszam: 6 Bejegyz6 hatdrozat: 32363/2017.06.23
Tul.hdnyad: 1/1

Név: GYOMAENDROD VAROS ONKORMANYZATA
Jogdllas: tulajdonos

Cim: 5500 GYOMAENDROD, Selyem tt 124

Teriilet(ha.m
2)

0,144

0,144

eFoldkonyv

Kat.jov.

Oldal: 1
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