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Il. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKE

A Gyomaendrédi Kézds Onkormanyzati Hivatal Jegyzdje (5500 Gyomaendréd, Selyem Gt 124.
szam) megbizast adott arra, hogy az dnkormanyzat tulajdonat képezé 5500 Gyomaendréd,
Zrinyi Miklos utca 4. szam alatti ingatlanrol készitsek ingatlanforgalmi szakértéi véleményt
adasvételt megelézd értékelés céljabol.

A telepiilés altalanos bemutatasa

Gyomaendréd Békés megye északi részén fekvd, jarasszékhely telepiilés. 1989. marcius
elsején nyert varosi rangot, kisvarosi jelleg( telepulés, kdzponti belteriiletbdl és két slrin
lakott kiilteriiletbdl - Oregsz616 és Nagylapos -, valamint egyéb tanyés térségbdl all. A véros
kulteruleteivel egyutt 30.394 km2-en terll el, melybdl a belterllet 1.120 km2. A telepdilés
lakossagszama: 13 806 f6. Gyomaendrdd a Harmas-Kords déli oldalan elteriild telepiilés,
kdzigazgatasi terlletén jelentds kiterjedés(i védett természeti értékek taldlhatdak.
Gyomaendréd alapvetéen kiesik a f6 hazai forgalmi folyosékrol, ugyanakkor a varos az
orszagos kozuthalozat rendszerébe szervesen kapcsolodik, hianyzo térségi kapcsolata nincs.
Az orszagos kozUthaldzati kapcsolatot Békés megye két foutja, a 46. és a 443. szamu
masodrend(l féutak biztositjak Mezdberény-Békéscsaba, Mezo6tur, valamint Szarvas iranyaba.
Mivel a nem megfelel6 mindségl és szolgaltatasi szintl kozuti infrastruktdra hatranyosan
érinti a térség fejl6dését, ezért az alapvetd cél a meglévd haldzati kapcsolatok javitasa.

A varosi tomegkozlekedésnek két formaja biztositott: vasuti, valamint autdbusz kozlekedés. A
telepiilés a Budapest-Lokdshaza vasuti fdvonal mellett helyezkedik el, ehhez csatlakozik itt a
Vészt6-Szeghalom-Gyomaendrdéd vasuti mellékvonal. A vasUtalloméas, a palyaszerkezet
feltjitdsara és a kozuati aluljaré megépitésére az elmult években kerilt sor, hogy
megfeleljenek a 160 km/h sebesség kdvetelményeinek.

A telepllésen biztositott a helyi autdbusz kozlekedés, illetve helykozi jaratokkal jol
megkdzelithetbek a térség és a régid egyéb telepilései is. A telepllésen igen jelentds a
kerékparos kozlekedés. A meglévd kerékparat-haldzat kiépitése, illetve folyamatos bévitése
hozzajarul a biztonsagos kerékparos kozlekedés megteremtéséhez. A varos teriletén a
mezbgazdasagi egyéni és tarsas vallalkozasok biztositjdk az itt él6 lakossag tobbségének a
megélhetését. Az ipari terlileten megjelenik a cipé- és nyomdaipar, de szamos egyéb
tertleten, igy a faiparban, élelmiszer feldolgozdiparban taldlhaté meghatarozé szamu
vallalkozas. A fejlédé és korszerlsddd kereskedelem és szolgéltatds egyes teriileteken
europai szinvonalu ellatast kinal az itt él16 emberek és atutazok szdmara.

A varos legnagyobb munkaaddja az 6nkormanyzat, amely a gyermekjoléti, oktatasi, szocialis,
egészségligyi, sport- és kulturalis terlileten nydjt megélhetést a helyi human értelmiség
szamara és korszer( szolgaltatast a varos és térsége lakossaganak.

A kozfoglalkoztatas keretein bellil az dnkormanyzat nemcsak a varosiizemeltetési feladatok
egy részét végezteti el, hanem mezbégazdasagi termelést folytat, tovabba helyben
hasznalhato6 utcabultorokat is készittet.

Az Onkormanyzat az Ipari Park létrehozasaval és fejlesztésével sokat tett a gazdasig
fejlesztése érdekében, de sajnos igy sincs elegendé munkahely a varosban.



1. A megbizas targya, kiindulasi adatok

Jelen szakértéi vélemény magaba foglalja a telek, épiiletek, épitmények és a hozzajuk szervesen
tartozo éplletgépészeti rendszerek vizsgalatat, értékelését.

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

Az igy megszerzett ismeretek lehetévé tették, hogy az egyes terlleteken lévé valamennyi
éplletrél megalapozott jellemzés késziiljon, amely magaba foglalja az objektumok miszaki
jellemzadit, a miszaki allapot meghatarozasat, gépészeti ellatottsagat.

Az értékelés piaci hirdetési 6sszehasonlitd adatok alapjan készilt.

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

2. Az értékbecslés modszere és szempontjai

Az ingatlan sajatossagainak figyelembevételével és a rendelkezésre all6 informaciék gondos
mérlegelésével kivalasztott, a szakmai szempontoknak és alkalmazasi feltételeknek megfelel
nemzetkozileg  elismert  ingatlanértékelési  modszerek:  piaci  dsszehasonlitason,
hozamszamitason alapuld, valamint a koltség alapd, maradvanyérték meghatarozasan alapuléd
mddszerek 6sszhangban térténd alkalmazésaval kell meghatérozni a becsult forgalmi értéket.

A szakmai ajanlasok alapjan az értékbecslés sordn az ingatlanértékelését elsésorban a piaci
Osszehasonlitdson alapuldé moddszerrel vagy a hozamszamitason alapuldé modszerrel
szlikséges elvégezni. A piaci 6sszehasonlitdson és a hozamszamitadson alapulé modszer
alkalmazasatol csak akkor javasolt eltérni, ha e két moddszer 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 kilonb6z6 moddszerekkel kapott
értékeket egymassal 6sszevetni. A végsd érték meghatarozasa sordn annak a modszernek az
eredményébdl elvart kiindulni, amelyik a bévebb informaciok, a piac konkrét mikodése és
helyzete alapjan megbizhatébbnak tekinthetd.

A korlatozott forgalmi képességl vagyoni tételek — foldterdilet - vagyonértékét hasznossaguk
adja. A telek értékbecslésénél figyelembe vettem a telepllésen belili elhelyezkedését,
megkozelithetdségét, kozmUellatottsagat. Ezen kiviil 6sszehasonlitottam a teriletet a kdrnyezd,
hasonl6 adottsagu, funkcidju telkek jelenlegi piaci értékével.

Az éplletek, épitmények vagyonértéke az Ujraeldallitasi értéknek a miszaki allapot altal
befolyasolt 6sszegébdl kiinduld nettd potlasi koltség szerint kerlilt megallapitasra.




Az Ujraeléallitdsi  érték kialakitasanal azonos mértékl, szerkezetl, hasznosithatésagu,
felszereltségU, funkciéju Uj épllet eldallitasanak koltségeit a jelenlegi arak alapjan vettem
szamitasba.

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

Az éplletgépészeti rendszereket az éplletekkel egylitt értékeltem, de az épuletek egyenkénti
jellemzése kitér az éplletgépészeti felszereltségre. Az épliletre megallapitott miszaki allapot
szazalékos értéke a gépészeti rendszerek allapotat is magaba foglalja.

Az ingatlan kilsé kdézmlvei (viz, csatorna, aram, gaz, stb.) éllaguk figyelembevételével,
felderithetségik fluggvényében az épitmények és egyéb épitmények leirdsanal keriltek
értékelésre.

3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai

Az ingatlan helye: Gyomaendrdéd, Zrinyi Miklés utca 4.
Helyrajzi szam: 2173/2

Teriilet nagysaga: 1343 m2

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jellege: Kivett

Mdvelési aga: Lakéhaz, udvar, gazdasagi épiilet
Bejegyzett jogok, terhek: Per, teher és igénymentes

Az éplilet hasznalatbavétele: Nem ismert, vélhetéen 50 éven felil

Az ingatlan tulajdonosa:
— mellékelt foldkonyv adatai szerint

4. Az ingatlan leirasa

Az ingatlan kiépitett szilardburkolaty Ut mellett a gyomai telepilés részen, a 120-as
vasutvonalhoz kozel, valamint a Koros folyd védtoltéséhez kb. 350 m tavolsagon beldl
helyezkedik el.

Az ingatlan az alabbi kdzmuvekkel van ellatva:

- Elektromos aram,

- Vezetékes viz, az udvaron kerti csap formajaban, a lak6épiiletbe nincs bevezetve.

A teriileten talalhaté épitmény

1. 1db 2 db szobas leromlott allapotu lakéépulet.
2. 1db 45 m2 alapteriiletl, és 1 db 16 m2 alapteriletl gazdasagi éplilet.



5. Szerkezeti miiszaki leiras
5/1. Telek értékelése

Az ingatlan sik terlleten fekszik. A telek szabalyos téglalap alaku. Talajminéség jo, talajvizszint
atlagos idéjarasi viszonyok kozott 2,0 méter mélységben. Beépitettsége a helyi szabalyozasnak
megfeleld. A telek elhanyagolt, dimbes-dombos, épitési tormelék helyenként, illetve kiilonbdzd
bokrokkal, cserjékkel és fa novényzettel bendtt. A telek utcafronti részén a kdzelmultban
mintegy 29. méteren hosszan betonaljzattal ellatott felliletkezelt acéllemez kerités kertlt
megépitésre.

Lf jelG épitési dvezet eldirasai

8. § (1) Az Lf jel( falusias lakoovezet teriiletén:
a) Az dvezetben csak 20-45° kozotti tetShajlasu épiletek épithetdk.

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

c) Kézmlellatas szintje: teljes, kivétel Oregsz6l6, Kocsorhegy, Nagylapos teriilete, ahol a
részleges kdzmuvesitettség is elégséges.

(2) Oregsz6l6 és Kocsorhegy teriiletén az ,épitési hely” hatso hatara az utcavonaltdl szamitva
max. 45 m.

(3) Utcai telekszélesség: min. 14 m.

(4) Az 0-30/4,5-800 jelli épitési bvezetben az utcai telekszélesség: min 17 m, saroktelek
esetén 20 m.

(5) Az Lf jel( épitési Gvezetekben Uj épités esetén a kdvetkezd paraméterek biztositanddk:
**megjegyzés: 5 m-nél kisebb meglévd eldkerthez vald csatlakozas 0-1,5 m eltéréssel a telek
belseje felé legfeljebb 5,0 m elékertig engedélyezhetd.

Az épitménymagassagi elbiras a kozterilet feldli épilet elsé 15 m-ére vonatkozik, amelytdl
tavolodva 15 m-enként 1,5 m-es épitménymagassag-novekedés engedélyezhetd az épitési
helyen belil. Az épitmény legnagyobb magassaga a 7,5 m-es homlokzatmagassagot sehol
sem haladhatja meg.

Ovezeti| Beépitési | Max. Min/max| Min. Min.
Je| jel méd  |beépitettséépitmény|telekteriile [zoldfelile |EI6kert|Oldalkert| Hatsdker
| g (%) - t (m2) t (%) min | min (m) |t min.(m)
magassa (m)
g (m)
Lf, | O| 30| Oldalh. all6 30 3,5-45 700 40 5** 4 6
1 |Lf
4,570
0

(4) Az Lf jelG épitési Ovezetekben Uj épités esetén a kovetkezd rendeltetésl épuletek
engedélyezheték:

a) legfeljebb kétlakasos lakdéplilet,

b) mezd- és erdégazdasagi (lizemi) épitmény,



c) kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato épiilet,

d) széllashely-szolgaltato épiilet,
e) kézmlipari épitmény,

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

g) sportépitmény,

h) nem nagylizemi gazdasagi tevékenység céljara szolgal6 épitmény.

Foldteriilet (épitési telek, muvelés alol kivont, beépitetlen terllet) értékkorrekcid-szorzéd

értékének meghatérozasa.

Sorszam | Megnevezés A fajlagos A fajlagos Megjegyzés az
értéktdl valo értéktdl valdo | eltérés tartalmara
eltérés eltérés vonatkozodan
Korrekcios Korrekcios
tényezd 1. tényezd 2.
1 Jogi szempontbdl eredé
Eltérés
2 Alternativ hasznositas
lehetdségébdl eredd
lehetdségek
3 Epitési szempontbdl
szarmazo eltérések
4 Hasznalati szempontbdl
eredd eltérés
5 Koérnyezeti
adottsagokbdl
Szarmazo eltérés
6 Infrastruktura

elldtottsaganak
kulonbozéségébdl
szarmazé eltérés

7 Egyéb lényegesnek itélt
szempont

Az értékelési szempontok
Osszevont szamtani
atlaga

Gyomaendrédi 0sszehasonlitd hirdetési és értékesitési adatok vizsgalata.

1. Gyomaendréd, Dob6 utcaban, amely nem vizparti 2502 m2-es telek 5,5 millié forint.

Fajlagos ar: 2.198 Ft/m2,

2. Gyomaendréd, Fé Uthoz kozel, lakotelek, 1868 m2, 4,95 millid Ft.

Fajlagos ar: 2.650 Ft /m2,

3. Gyomaendréd, Erzsébet liget, idlil6ovezeti telek, 1 ha 5531 m2, 53 millid Ft,

Fajlagos ar: 3.412 Ft/m2,

4. Gyomaendrdd, belteriilet, Flzfaszug, 808 m2, 0,8 millié Ft.

Fajlagos ar: 990 Ft/m2,




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

A fajlagos telek arat figyelemmel a gyomaendrddi piaci hirdetési adatokra 1.000 Ft/m2 —ben
hataroztam meg.

A korrigalt fajlagos érték: 1,0 x 2.000 Ft = 2.000 Ft/m2

A korrigalt fajlagos értékkel meghatarozott telekar:
1343 m2 x 2.000 Ft/m2 = 2.686.000 Ft, kerekitve: 2.686 eFt.

5/2. Epiilet értékelése
5/2/1. Ujraeléallitasi érték és a piaci adatok alapjan.

Funkcié:
Lakas.

A lakéépiilet helyiségei:

1. szoba, 24,40 m2, dongolt fold, lindleum burkolattal,
2. szoba, 18,24 m2, déngolt fold, lindleum burkolattal,
3. konyha, 14,88 m2, dongolt fold, lindleum burkolattal.
Osszesen: 57,76 m2.

Szerkezete:

1. Alapozas: tégla savalap.

2. Labazati fal: valyogtégla.

3. Fuggolleges teherhordé szerkezet: valyog.

4. Vizszintes teherhordd szerkezet: fenyéfa gerendak.

5. Fodém: poritott fafodém.

6. Tetbszerkezet: alloszékes nyeregtetd, cserépfedéssel.

7. Hészigetelés: nincs.

8. Nyilaszaro szerkezetek: fenydfaszerkezetek sikiivegezéssel.

9. Burkolatok: A szobakban lindleum.

10. Belsé munkak: tapasztott belsé vakolatok, festett feliilettel.

11. A badogos munkak horganyzott lemezbdl.

12. Melegvizellatas: nincs.

13. Elektromos munkak: elavult, kevés csatlakozo6 aljzattal. Huzamosabb ideje hasznalaton
kival

14. Ftés: egyedi.

Miiszaki allapota:
Szerkezetileg tobb helyen sérilt. Az épilet hatséfalazata a szomszédos ingatlan felé kivan

mozdulva. A fal kitiremkedése belllrél is markansan megjelenik. Az épulet elhanyagolt,
gazdasagosan nem felUjithatd. Jelen forméjaban lakhatasra nem alkalmas. Adasvétel esetén a
lakéépiiletet bontani szlikséges. Ezért a lakoépliletet kilon nem értékeltem.



A 45 m2 és 16 m2 alapteriiletll gazdasagi, tarold épiiletek falazata vegyesen tégla és valyog,
félnyereg fenydfa tetdszerkezet, fedésiik hullampala és cserép.

Mdszaki llapotuk: elhanyagolt.

A két melléképiiletet egylittesen 300.000,-Ft 6sszegben értékeltem.

Osszehasonlité Békés Megyei statisztikai adatok

Négyzetméterre vonatkozo statisztikdk adasvétel

Atlag m? Atlag m? ar Legkisebb m? ar Legnagyobb m? ar

137 103 101 47 500 185714
Ingatlanra vonatkozé statisztikak

Atlag ar Legkisebb ar Legnagyobb &r

14 640 571 2 000 000 52 000 000

forrdas: KSH, illetve ingatlannet.hu

Négyzetméterre vonatkozo statisztikak albérlet

Atlag m? Atlag m? ar Legkisebb m? ar Legnagyobb m? &r
75 1530 1075 2 181
Ingatlanra vonatkozé statisztikak
Atlag ar Legkisebb ar Legnagyobb ar
149 632 50 000 588 000

forras: KSH, illetve ingatlannet.hu

Adasvétel 2020-2021

Ssz. | Cim Alapteriilet m2 | Vételar Ft Miiszaki allapot

1 Vizm( sor 2. 38 2 millié leromlott

2 Vizm( sor 2. 42 3,5 millié leromlott

3 Vizm( sor 2. 42 2,7 millié leromlott

4 Vizm( sor 2. 46 3,8 millié leromlott

Ssz. | Cim Alapteriilet Vételar Ft Miiszaki allapot
1 Rozsa F. utca 12. telek: 575 m2 2,8 millié kozepes

tégla lakoépilet: 53 m2
2 Gyodni Géza utca telek: 1486 m2 2,5 millio Kozepes
27. valyog lak6épilet: 78 m2

Az épitmények dsszesitése

Ssz. Megnevezés Becsult érték (Ft)

1 Telek 2686000

2 2 db Melléképllet 300000
Osszesen: 2986000




5/2/2. Hozamalapu szamitas alapjan.

Ez a moddszer jelen ingatlan esetében nem alkalmazhato, mivel bérlet Gtjan vald hasznositasra
alkalmatlan.

1. Ertékbecslés

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

Az ingatlan
forgalmi értéke alapjan kell megéllapitani.

Az ingatlan értékét befolyasolja:
— Atelepiilés jellege,

— A telepulésen bellli fekvés,
— Az elhelyezkedés,

— A megkozelithetdség,

— Az infrastruktura,

— A beépithetdség,

— A mUszaki kialakitas,

— Az éllag és allapot,

— A hasznosithatdsag,

— Az Gjraeléallitasi koltségek,

A fentieket figyelembe véve az értékbecslésre keriilé ingatlan esetén az aldbbi értékndveld és
értékcsokkentd tényezdk vehetdk figyelembe:

Ertéknoveld tényezdk:

— Kozlekedési utvonalrél vald jo6 megkdzelithetésége,

— Atelek nagysaga,

— Az utcafront kerités Ujszer( allapota.

Ertékcsokkentd tényezok:

— A telken lévé lakdépiilet leromlott miszaki allapota, amely gazdasdgosan nem Ujithato
fel,

— Az egyéb épitmények elhanyagolt allapota,

— A telek rendezetlensége,

— Ajelenlegi lakastulkinalat.

IV. Vizsgalati médszerek alapjan meghatarozott becsiilt forgalmi érték

Kerekitve 3.000.000,-Ft azaz: Hairommillié forint.
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A forgalmi érték meghatarozasanal figyelemmel voltam arra, hogy jelenleg a telepiilésen a
lakéingatlanokbdl talkinalat van. Jelenleg is tdbb laké ingatlan van folyamatosan hirdetve
birdsagi végrehajtas kapcsan arverésre.

Zaradék

Jelen értékbecslési szakvélemény Gyomaendréd Véaros Onkormanyzata részére a
lakasallomany piaci alapu értékeléséhez késziilt, csak és kizarolag arra a célra hasznalhaté fel.

A megallapitott becsilt forgalmi érték tartalmazza altalanos forgalmi adét.

Az értékelési bizonyitvany egészként kezelendd, abbdl részletet kivenni, és azt ©6nélléan
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 tanulmanyozasan tulmenden jogi természetl vizsgalatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) nem folytattam. Az ingatlan forgalomképességének jogi
eredet( korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasom.

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

Gyomaendréd, 2022. februar 7.

=

Csényi Istvan



HRSZ JEL Miiv.ag Min.oszt. Teriilet(ha.m2) Kat.jov.

2173/2
kivett 0.1343 0.00
lakéhaz, udvar, gazdasagi épiilet

OSSZESEN:  0.1343 0.00 1
Cim: 5500 GYOMAENDROD, Zrinyi Miklés utca 4.
Szolgalmi jog, Jogi jelleg, Sz6veges hivatkozas
Sorszam: 2 Bejegyz6 hatarozat: 35157/2001.10.27

Az ingatlan megosztva a 2172 hrsz-bél.

Sorszam: 3 Bejegyz6 hatarozat: 33932-2/2009.10.21

Az ingatlaba beolvadt a 2173/1 hrsz-u ingatlan 671 m2 teriilettel.

Tulajdonosi adatok
Sorszam: 8  Bejegyz6 hatarozat: 33932-2/2009.10.21
Tul.hdnyad: 671/1343
Szerz.jogcim: adasvétel
Név: Vaszko Lajos
Sziil.id6: 1989.03.09 Sziil.hely: -
Anyja neve: Ko6s Beata
Jogallas: tulajdonos
Cim: 5500 GYOMAENDROD, Zéldfa utca 1

Sorszam: 9  Bejegyz6 hatarozat: 33932-2/2009.10.21
Tul.hanyad: 672/1343

Szerz.jogcim: adasvétel

Név: Vaszko Lajos

Sziil.id6: 1989.03.09 Sziil.hely: -

Anyja neve: Kods Beata

Jogallas: tulajdonos

Cim: 5500 GYOMAENDROD, Zéldfa utca 1
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