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Il. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKE

Gyomaendrédi Kézds Onkormanyzati Hivatal Jegyzéje megbizast adott arra, hogy a
Gyomaendréd, VizmUsor 2. szam alatt 1évé 1104 hrsz. alatti lakéhdz. udvar megnevezési
tarsashazi ingatlan 9308/10.000-ed tulajdoni hanyadrél készitsek ingatlanforgalmi szakértéi
véleményt. A szakvélemény készités célja: az ingatlan értékesités el6tt a becsilt forgalmi érték
meghatarozasa.

A telepiilés altalanos bemutatasa

Gyomaendréd Békés megye északi részén fekvo, jarasszékhely telepiilés. 1989. marcius
elsején nyert varosi rangot, kisvarosi jellegl telepiilés, kdzponti belteriletbdl és két shrin
lakott kiilteriletbdl - Oregsz6l6 és Nagylapos -, valamint egyéb tanyas térségbdl all. A varos
kiilterileteivel egyitt 30.394 km?-en teriil el, melybdl a belteriilet 1.120 km2 A telepiilés
lakossagszama: 13 806 6.

Gyomaendréd a Harmas-Kords déli oldalan elterlld telepllés, kozigazgatasi terlletén
jelentds kiterjedés( védett természeti értékek talalhatdak.

Gyomaendréd alapvetéen kiesik a f6 hazai forgalmi folyosokrél, ugyanakkor a varos az
orszagos kodzUthalozat rendszerébe szervesen kapcsolodik, hianyzo térségi kapcsolata nincs.
Az orszagos kozuthaldzati kapcsolatot Békés megye két foutja, a 46. és a 443. szdmu
masodrend(l féutak biztositjak Mezdberény-Békéscsaba, Mezo6tur, valamint Szarvas iranyaba.
Mivel a nem megfelelé6 minéségl és szolgaltatasi szintl kozuti infrastruktdra hatranyosan
érinti a térség fejlédését, ezért az alapvetd cél a meglévd haldzati kapcsolatok javitasa.

A varosi tomegkozlekedésnek két formaja biztositott: vasuti, valamint autébusz kozlekedés. A
telepiilés a Budapest-Lokdshaza vasuti fédvonal mellett helyezkedik el, ehhez csatlakozik itt a
Vészt6-Szeghalom-Gyomaendrdd vasuti mellékvonal. A vasutallomds, a palyaszerkezet
feltjitasara és a kozuti aluljar6 megépitésére az elmult években keriilt sor, hogy
megfeleljenek a 160 km/h sebesség kovetelményeinek.

A telepilésen biztositott a helyi autdbusz kozlekedés, illetve helykdzi jaratokkal jol
megkdzelithetbek a térség és a régié egyéb telepliilései is.

A telepllésen igen jelentds a kerékparos kozlekedés. A meglévd kerékparut-haldzat kiépitése,
illetve folyamatos bévitése hozzajarul a biztonsagos kerékparos  kozlekedés
megteremtéséhez.

A varos teriletén a mezbgazdasagi egyéni és tarsas vallalkozasok biztositjak az itt élé
lakossag tobbségének a megélhetését. Az ipari teriileten megjelenik a cipé- és nyomdaipar,
de szamos egyéb terlleten, igy a faiparban, élelmiszer feldolgozéiparban taldlhato
meghatarozé szamu vallalkozas. A fejlédd és korszerlisddd kereskedelem és szolgaltatas
egyes terlleteken eurdpai szinvonall ellatast kinal az itt él6 emberek és atutazok szamara.



A véros legnagyobb munkaaddja az dnkormanyzat, amely a gyermekjoléti, oktatasi, szocialis,
egészségligyi, sport- és kulturdlis terileten nydjt megélhetést a helyi human értelmiség
szamara és korszer( szolgaltatast a varos és térsége lakossaganak.

A kozfoglalkoztatas keretein belll az 6nkormanyzat nemcsak a varosiizemeltetési feladatok
egy részét végezteti el, hanem mezdgazdasdgi termelést folytat, tovabba helyben
hasznalhat6 utcabutorokat is készittet.

Az Onkormanyzat az lpari Park létrehozaséval és fejlesztésével sokat tett a gazdasag
fejlesztése érdekében, de sajnos igy sincs elegendé munkahely a varosban.

1. A megbizas targya, kiindulasi adatok

Gyomaendréd Véaros Onkormanyzata az ingatlant megfelelé funkcié hidnyaban palyéazat Gtjan
értékesiteni kivanja.

A helyszini szemrevételezés bejaras Utjan a TEGOVOFA iranyelveit figyelembe véve értékeltem.
Vizsgaltam az ingatlan elhelyezkedését, megkozelithetdségét, kornyezetét.

Az igy megszerzett ismeretek lehetévé tették, hogy az ingatlan telekrészérél megalapozott
jellemzés késziljon.

Az értékelés piaci hirdetési 0sszehasonlité adatok alapajan tortént.
2. Az értékbecslés médszere és szempontjai

Az ingatlan sajatossagainak figyelembevételével és a rendelkezésre all6 informacidk gondos
mérlegelésével kivalasztott, a szakmai szempontoknak és alkalmazasi feltételeknek megfelelé
nemzetkozileg  elismert  ingatlanértékelési  modszerek:  piaci  dsszehasonlitason,
hozamszamitason alapuld, valamint a koltség alapl, maradvanyérték meghatarozasan
alapulé modszerek 6sszhangban térténd alkalmazasaval kell meghatarozni a becsult forgalmi
értéket.

A szakmai ajanlasok alapjan az értékbecslés soran az ingatlanértékelését elsésorban a piaci
Osszehasonlitdson alapul6 modszerrel vagy a hozamszamitdson alapulé mddszerrel
szlkséges elvégezni. A piaci Gsszehasonlitason és a hozamszamitason alapuld modszer
alkalmazasatdl csak akkor javasolt eltérni, ha e két mddszer 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 célszeri mindegyiket alkalmazni és a kiilonbozé moddszerekkel kapott
értékeket egymassal 6sszevetni. A végsd érték meghatarozasa soran annak a modszernek az
eredményébdl elvart kiindulni, amelyik a bévebb informacidk, a piac konkrét mikddése és
helyzete alapjan megbizhatdbbnak tekintheto.



A korlatozott forgalmi képességl vagyoni tételek — foldterdlet - vagyonértékét hasznossaguk
adja. A telek értékbecslésénél figyelembe vettem az elhelyezkedését, megkdzelithetdségét,
kdzmUellatottsagat.

Az ingatlan kilsé kézmivei (viz, csatorna, aram, gaz, stb.) allaguk figyelembevételével,
felderithetdségtik fliggvényében az épitmény leirdsanal kerilt értékelésre.

3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai

Az ingatlan helye: Gyomaendréd, VizmUsor 2.
Helyrajzi szam: 1104
Terlilet nagysaga: 4581 m2
Tulajdoni hanyad: 9308/10000 Onkormanyzat,
692/10000 maganszemély (az 1104/A/4 hrsz-U lakas)
Jellege: Kivett
Muvelési aga: Lakdhaz, udvar
Bejegyzett jogok: Tehermentes

4. Az ingatlan leirasa

Az ingatlan a gyomai telepilésrészen az Erzsébet ligethez kozel sportlétesitmények és
lakéhazak kornyezetében talalhatd. Az Erzsébet Liget Fiirdd rovid tavolsagon belil elérhetd.
A telepllés ezen részén szamos vendéghaz és egyéb kiadd szallashely van az ideérkezdk
szamara. Az ingatlan aszfaltozott muutrol kozelithetd meg. Az ingatlanon nincs épiilet
épitmény, azok 2022. évben bontasra keriiltek. A bontas atvezetésének ténye a foldhivatali
nyilvantartasban még nem tortént meg. A telek drétfonatos keritéssel van ellatva.

Az 6nkormanyzat a kornyezetébe nem illeszkedd leromlott allapotd maganszemélyek kilon
tulajdonban lévé tarsashazi éplletek megvasarlasat 2020. évben megkezdte azzal a céllal,

hogy lebontja az épuleteket ezzel megsziinteti a rendezetlen allapotokat.

Az ingatlanvasarlasok és a bontas az dnkormanyzatnak az elmult 3 évben 21.600 ezer Ft-ba
kerult.

Az ingatlan elektromos aram és viz kozmUvei szolgaltatasok kikotésre kerlltek. A kdzmuvek
rakotése biztositott.

5/1. Foldteriilet értékelése
Az ingatlan sik terileten fekszik, atlagos szintmagassagban.

A helyi épitési szabalyozas alapjan az ingatlan a ,Lke 2" jelU kertvarosias lakéterilet Ovezetbe
tartozik.

Lke jel( épitési dvezet elGirasai

7.8 (1) Lke jel( kertvarosias lakodvezet teriiletén:
a) A kozteriletek feldl és az oldalhatarok elékerti szakaszan tomor kerités nem épithetd.
b) A telken elhelyezhetd allattartasi éplilet alapteriilete max. 10 m2 lehet.



) Az dvezetben 6nallo telket igényld vallalkozas lakas nélkil nem létesithetd.
d) Utcai telekszélesség: min. 14 m.
e) Az dvezetben csak 20-45° kdzotti tetéhajlasu éplletek épithetdk.

f) Egy rendeltetési egységre biztositando legkisebb telekméret: 300 mz, amelyben a gépkocsi tarolokat
nem kell figyelembe venni.

g) Kézmuellatas szintje: teljes.

(2) Az Lke jell épitési Ovezetekben Uj épités esetén a kovetkezd paraméterek biztositandok:
**megjegyzés: 5 m-nél kisebb meglévd elékerthez valo csatlakozas 0-1,5 m eltéréssel a telek belseje
felé legfeljebb 5,0 m eldkertig engedélyezhetd.

Jel | Ovezeti jel Max. Min/max | Min. Min. El6kert| Oldalkert| Hatsokert
Beépitésibeépitettsé @Epitmény- ftelekterilet [zoldfelllet [min (m)| min (m) | min.(m)
moéd |g (%) magassag (mZ) (%)
(m)
Lkel O| 30| Oldalh. 30 3,5-5,0 550 50 S 4 6
Lke2 allé
5,0/550

(3) Az Lke jell épitési Ovezetekben Uj épités esetén a kovetkezd rendeltetésli éplletek
engedélyezhetdk:

a) legfeljebb négylakésos lakdépiilet,

b) a helyi lakossag ellatasat szolgald kereskedelmi, szolgaltato, vendéglatd éplilet,

c) egyhazi, oktatasi, egészségugyi, szocialis épllet,

d) sportépitmény,

e) a terilet rendeltetésszer(i hasznalatat nem zavar6 hatasu kézmdipari épitmény.

A telek értékkorrekcio-szorzo értékének meghatarozasa

Sorszdm | Megnevezés A fajlagos értéktdl vald | Megjegyzés az eltérés
eltérés korrekciés | tartalmara
tényezé vonatkoztatva

1 Jogi szempontbdl eredé eltérés 0,9 A tarsashazi ingatlanok

bontasanak ténye nem
kerlilt atvezettetése az
ingatlannyilvantartasban

2 Alternativ hasznositas 1,1 A teriilet tobb funkcioban
lehet6ségébdl eredd eltérés hasznosithato

3 Epitési szempontbdl szarmazd
eltérés

4 Hasznalati szempontbdl eredd
eltérés

5 Kornyezeti adottsagokbdl 1,1 Ezen a telepiilésrészen

magasabbak az

szarmazé eltérés . ,
ingatlanarak

6 Infrastruktura ellatottsaganak 0.9 A kézmivek kikotésre
kiilonboz6ségébdl szarmazé keriiltek
eltérés

7 Egyéb Iényegesnek itélt szempont

Az eltérések Osszevont szamtani| 1,0
atlaga




Gyomaendrddi 6sszehasonlitd hirdetési és értékesitési adatok vizsgalata.

1. Gyomaendrdd, Dobd utcdban, amely nem vizparti 2502 m2-es telek 5,5 milli6 forint.
Fajlagos ar: 2.198 Ft/m2,

2. Gyomaendréd, Hantoskerti Ut holtadgparttal rendelkezik, lakotelek, 1700 m2, 18 millié
Ft. Fajlagos ar: 10.588 Ft/m2,

3. Gyomaendréd, Erzsébet liget, Gduldédvezeti telek, 1 ha 5531 m2, 53 millid Ft,
Fajlagos ar: 3.412 Ft/m2,

4. Gyomaendréd, Hésok Utja, lakodvezeti telek, 791 m2, 2,7 millié Ft.
Fajlagos ar: 3.413 Ft/m2.

Ertékesités:
1. Gyomaendréd, Flzfas zug, lak6dvezeti telek, nem vizparti, 890 m2, 900 ezer Ft
Fajlagos ar: 1.011 Ft/m2, 2022. év.

A fajlagos telek arat figyelemmel a korldtozasokra és a gyomaendrédi piaci hirdetési adatokra
5.000 Ft/m2 —ben hatadroztam meg.

Az 6nkormanyzati 9308/10.000-ed tulajdoni hanyad becsiilt értékének szamitasa:
5.000 Ft/m2 x 4264 m2 = 21.320.000,-Ft. Kerekitve: 21.300.000,-Ft
Az értékesités lehetdségei:

1. A bontast at kell vezettetni a valos allapot féldhivatali ingatlan-nyilvantartason valé
feltiintetéséhez, a megnevezés ,beépitetlen teriilet”-re valtoztatasaval egyidejlleg,

2. A tarsashazat meg kell sziintetni kozokiratba foglalt szerz6déssel,

Ezt kdvetben az 6nkormanyzat a 9308/10000-ed tulajdoni hanyadat tudja értékesiteni,

4. Azingatlan Ugy is értékesithetd, ha a vevo vallalja az 1. és 2. pontban foglaltak
teljesitését

w

Tarsashaz megsziintetése

A tarsashaz, mint specialis kbz0s tulajdon megsziintetésének, elvileg nincs akadalya. Mivel az
alapitd okirat a tulajdonostarsak szerzédése, mint szerzddés, meg is szlintethetd. Az dsszes
tulajdonostars egyhangu dontésével hoztak létre, ebbdl kovetkezik, hogy csak ilyen médon
lehet megsziintetni. A megszilintetést is szerz6déses formaban kell megtenni, amelyet szintén
az Osszes tulajdonostarsnak ala kell irnia, kifejezve ezzel szandékukat. Az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzéséhez a szerzédést kozokiratba vagy Ugyvéd altal ellenjegyzett
maganokiratba kell foglalni, tehat a torléséhez is ugyanilyen alakisadgok sziikségesek.



Az értékelés indoklasa:

A térség alapvetéen mezdgazdasagi jellegl. A vizsgalt ingatlan piaci forgalmi értékét
jelentdsen befolyasolhatja a kereslet — kinalat valtozasa.

l1. Ertékbecslés

Az ingatlan becsilt forgalmi értékét befolyasolja:
A teleplilés jellege,

— Atelepulésen bellli fekvés,
— Az elhelyezkedés,

— A megkozelithetdség,

— Az infrastruktura,

— A beépithetdség,

— A mszaki kialakités,

— Az éllag és éllapot,

— A hasznosithatosag,

— Az (jraeléallitasi koltségek,

A fentieket figyelembe véve az értékbecslésre keriilé ingatlan esetén az alabbi értéknoveld és
értékcsokkentd tényezdk vehetdk figyelembe:

Ertéknoveld tényezok:

— A mU(dton valé megkozelithetdség,

— A tdbb céld hasznositas lehetésége,

— Atelepulés ezen részén értékesebbek az ingatlanok és jol értékesithetok.

Ertékcsokkentd tényezdk:

— A bontas még nem kerllt atvezetésre a foldhivatali nyilvantartasba,

— Az ingatlannak az O©nkormanyzat mellett 692/10.000-ed tulajdoni hanyadban
maganszemély a tulajdonosa, akinek elévasarlasi joga van. A maganszemély nehezen
elérhetd, eddig az ingatlannal kapcsoltban valé megkeresés sikertelen volt.

IV. Az onkormanyzati 9308/10.000-ed tulajdoni hanyad becsiilt forgalmi értéke

kerekitve

21.300.000,-Ft, azaz: Huszonegymill6-haromszazezer forint.

Zaradék

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

A megallapitott becsult forgalmi érték tartalmazza altaldnos forgalmi adot.



Az értékelési bizonyitvany egészként kezelendd, abbdl részletet kivenni, és azt ©nélldan
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 idépontjaban megismert allapotban.

Az atadott iratok tanulmanyozdsan tulmenden jogi természetl vizsgéalatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) nem folytattam. Az ingatlan forgalomképességének jogi
eredetl korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasom.

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

Gyomaendréd, 2023. februar 9.

Csényi Istvan



HRSZ JEL Miv.ag Min.oszt. Terulet(ha.m2) Kat.jov.

1104/
kivett 0.4581 0.00
lakéhaz, udvar

OSSZESEN:  0.4581 0.00
Cim: 5500 GYOMAENDROD, Vizm( sor 2.

Szolgalmi jog, Jogi jelleg, Szoveges hivatkozas
Sorszam: 2 Bejegyzd hatadrozat: 33929/1994.12.01
Térsashaz
Sorszam: 3 Bejegyz6 hatarozat: 33929/1994.12.01
A foldrészlethez tartozd, kdzos tulajdonban allé épuletrészeket és helyiségeket
az alapitd okirat tartalmazza
Tulajdonosi adatok
Sorszam: 2 Bejegyz0 hatarozat: 33929/1994.12.01
Tul.hényad: 1/1
A tulajdonjogot az 1-16 szdmu szdmdu kiilonlapok tartalmazzak.

HRSZ: 1104/A/4
Helység tipusa:  lakas
Lakas leirasa:
Tertlet m2: 68
Egész/félszoba szam: 2/0
Eszmei hanyad: 692/10000
Tulajdoni forma:  magan

Cim: 5500 GYOMAENDROD, Vizm( sor 2.

Szolgalmi jog, Jogi jelleg, Szoveges hivatkozas
Sorszam: 2 Bejegyzd hatarozat: 33929/1994.12.01
Tarsashaz Az 6nall6 ingatlanhoz tartoznak az alapit6 okiratban meghatarozott
helyiségek.

Tulajdonosi adatok
Sorszam: 2 Bejegyz6 hatarozat: 34230/1998.08.04
Tul.hdnyad: 1/1
Szerz.jogcim: csere
Név: Mastala Tibor
Szll.id6: 1969.07.15 Szil.hely: -
Anyja neve: Sinyi Eva llona
Jogéllas: tulajdonos
Cim: 5500 GYOMAENDROD, Munkéacsy Mihaly utca 2
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