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INGATLAN ERTEKBECSLESI
SZAKVELEMENY

A Gyomaendréd, F6 at 112/1. szam alatt 1évé 2990 hrsz.-i ingatlan
becsiilt forgalmi értékének megallapitasarol

Készllt: 2022. marcius 16.

Készitette: Csényi Istvan

Ingatlanforgalmi szakérté
Torzslap szama: 72/07/1999



I. ERTEKLAP

Az 2990 hrsz.-U ingatlan becsllt forgalmi értéke:

brutto 900.000,-Ft
azaz: kilencszazezer forint.

Az értékmeghatarozas részletezését a szakvélemény tartalmazza.

Az értékbecslés féléves iddszakra vonatkozik. Késébbi felhasznalas esetén az Uj érték nem
szamithato az inflaciés rataval névelt 6sszeggel, az értékbecslést ez esetben aktualizalni kell.

Gyomaendréd, 2022. marcius 16.



Il. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKE

Gyomaendrédi Kézds Onkormanyzati Hivatal Jegyzéje megbizast adott arra, hogy a
Gyomaendréd, F6 at 112/1. szdm alatt 1évé 2990 hrsz. alatti beépitetlen terlilet megnevezési
ingatlanrél készitsek ingatlanforgalmi szakértéi véleményt. A szakvélemény készités célja: az
ingatlan értékesités el6tt a becsult forgalmi érték meghatérozasa.

A telepiilés altaldanos 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 - Oregsz6lé és Nagylapos -, valamint egyéb tanyas térségbdl all. A véaros
kiiltertleteivel egytt 30.394 km?-en teril el, melybdl a belteriilet 1.120 km? 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 folyosokrdél, ugyanakkor a véros 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( féutak biztositjdk Mezdberény-Békéscsaba, Mez6tur, valamint Szarvas irdnyaba.
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 fdvonal mellett helyezkedik el, ehhez csatlakozik itt a
Vészté-Szeghalom-Gyomaendréd  vasuti mellékvonal. A vasutéllomés, a palyaszerkezet
feltjitasara és a kozuti aluljaré megépitésére az elmult években keriilt sor, hogy
megfeleljenek a 160 km/h sebesség kovetelményeinek.

A teleplilésen biztositott a helyi autébusz kozlekedés, illetve helykdzi jaratokkal joél
megkozelithetbek a térség és a régié egyéb telepiilései 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 biztositjak az itt élé
lakossag tobbségének a megélhetését. Az ipari teriileten megjelenik a cipé- és nyomdaipar,
de szdmos egyéb terlleten, igy a faiparban, élelmiszer feldolgozdiparban taldlhato
meghatarozé szamu vallalkozas. A fejlédd és korszerlsodd kereskedelem és szolgaltatas
egyes terlleteken eurdpai szinvonalu ellatast kinal az itt él6 emberek és atutazdk szdméra.

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 kozfoglalkoztatés keretein beliil az dnkorméanyzat nemcsak a varoslizemeltetési feladatok
egy részét végezteti el, hanem mezbgazdasagi termelést folytat, tovabba helyben
hasznalhaté utcabutorokat is készittet.

Az Onkorményzat 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 palyazat Gtjan
értékesiteni kivanja.

A helyszini szemrevételezés bejaras Utjan a TEGOVOFA iranyelveit figyelembe véve értékeltem.
Vizsgéaltam 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 moédszere 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
alapul6 médszerek 6sszhangban térténd alkalmazésaval 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 célszerli mindegyiket alkalmazni és a kiilonbozé mddszerekkel 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 tekinthetd.

A korlatozott forgalmi képességii vagyoni tételek — foldterllet - vagyonértékét hasznossaguk
adja. A telek értékbecslésénél figyelembe vettem az elhelyezkedését, megkozelithetdségét,
kdzmuellatottsagat.



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

3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai

Az ingatlan helye: Gyomaendréd, F6 at 112/1.
Helyrajzi szam: 2990

Terllet nagysaga: 890 m2

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jellege: Kivett

Muvelési aga: Beépitetlen terilet
Bejegyzett jogok: Tehermentes

4. Az ingatlan leirasa

Az ingatlan hatdros a gyomai telepilésrészen taldlhatd Flzfas-zugi holtdg védtoltésével. Az
ingatlan a F6 utrol kozelitheté meg. Az ingatlanon nincs éplilet épitmény, azok kordbban
bontasra keriiltek. A telek elgazosodott, illetve bontasbdl visszamaradt tégla- és folkupac
taldlhatd. A Flzfas-zugi toltés feldl hianyzik a kerités.

Az ingatlanra, az alabbi kozmivek racsatlakozasa biztositott:
- Elektromos aram,

- Viz,

- Gaz

- Szennyviz.

5/1. Foldteriilet értékelése

Az ingatlan sik tertleten fekszik, atlagos szintmagassagban.

/////

Lk jell épitési dvezet elSirasai

Az Lk jel( kisvarosias lakdovezet teriiletén:

a) A kozteriletek feldl és az oldalhatarok elékerti szakaszan tomor kerités nem épithetd.
b) Hatsokert: min. 6 m.

c) Allattartasi épiilet nem létesithetd.

d) Utcai telekszélesség: min. 14 m.

e) Magasteto csak 20-45° tet6hajlassal épithetd.

f) Kozmuellatas szintje: teljes

Az Lk jel( épitési dvezetekben Uj épités esetén a kdvetkezd paraméterek biztositandok:
*megjegyzés Uj épités, ill. telekosztas csak az dvezet egészére kiterjedd terv tervtanacsi
véleményezése alapjan engedélyezhetd,

**megjegyzés: 5 m-nél kisebb meglévé eldkerthez vald csatlakozés 0-1,5 m eltéréssel a telek
belseje felé, legfeljebb 5,0 m eldékertig engedélyezhetd,

***megjegyzés meglévd garadzs csak annak pétlasa esetén szdmolhaté fel,

h = az épulet megfelel6 homlokzatdnak épitménymagassaga oldalkert és hatsdkert esetén, de min.
6,0 m



Jel |Ovezetijel |Beépitési Max. Min/max | Min. Min. ElGkert |Oldalkert |Hatsokert
maod beépitettség [épitmény- telekterilet [zoldfeltlet min (m) min (m)  |min.(m)
(%) magassag (mZ) (%)
(m)
400
9,0
Lk5 |Lk|O |60 |Oldalh. all6 |60 4,5-7,5 1400 20 5¥* h 6

Az Lk jel( épitési Gvezetekben Uj épités esetén a kdvetkezd rendeltetést épliletek
engedélyezheték:
a) lakéépiilet,
b) a helyi lakossag ellatasat szolgald kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglato épilet,
c) egyhazi, oktatasi, egészségligyi, szocialis épiilet,
d) sportépitmény,
e) a tertlet rendeltetésszerl hasznéalatdt nem zavar6 hatasu kézmdipari épitmény,
f) szallashely-szolgaltato éplilet,
g) igazgatasi épiilet.

Gyomaendrddi 6sszehasonlitd hirdetési és értékesitési adatok vizsgalata.

1.

Fajlagos ar: 2.198 Ft/m2,

Fajlagos ar: 2.650 Ft /m2,

Fajlagos ar: 3.412 Ft/m2,

Fajlagos ar: 990 Ft/m2,
Gyomaendréd, Hésok Utja, lakddvezeti telek, 791 m2, 2,7 millié Ft.
Fajlagos ar: 3.413 Ft/m2.

Gyomaendréd, belterilet, FGzfaszug, 808 m2, 0,8 millid Ft.

Gyomaendréd, F6 Uthoz kozel, lakotelek, 1868 m2, 4,95 millio Ft.

Gyomaendréd, Erzsébet liget, idilédvezeti telek, 1 ha 5531 m2, 53 millid Ft,

Gyomaendréd, Dobé utcdban, amely nem vizparti 2502 m2-es telek 5,5 millié forint.

A fajlagos telek arat figyelemmel a korldtozasokra és a gyomaendrédi piaci hirdetési adatokra
1.000 Ft/m2 -ben hataroztam meg.

Az ingatlan becsiilt értékének szamitasa:

1.000 Ft/m2 x 890 m2 = 890.000,-Ft. Kerekitve: 900.000,-Ft

Az értékelés indoklasa:

A térség alapvetéen mezdgazdasagi jellegl. A vizsgalt ingatlan piaci forgalmi értékét
jelentésen befolyasolhatja a kereslet — kinalat valtozasa. Jelenleg az ingatlanpiacon tulkinalat
van, ebben a térségben alacsonyabbak az arak. Ezért a becsult forgalmi érték kialakitasanal az
Ovatossagra torekedtem, figyelemmel.




l1. Ertékbecslés

Az ingatlan becsilt forgalmi értékét befolyasolja:
A telepllés jellege,

— Atelepulésen bellli fekvés,
— Az elhelyezkedés,

— A megkozelithetdség,

— Az infrastruktura,

— A beépithetdség,

— A mUszaki kialakitas,

— Az éllag és éllapot,

— A hasznosithatosag,

— Az (jraeléallitasi koltségek,

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

Ertéknoveld tényezok:
— A m0dton vald megkozelithetdség,

— A tdbb célu hasznositas lehetbsége.

Ertékcsokkentd tényezdk:
— A térség hatranyos helyzete, a kereslet hianya.

IV. Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke kerekitve

900.000,-Ft, azaz: Kilencszazezer forint.

Zaradék

Jelen értékbecslési szakvélemény az ingatlan palyazat Gtjan torténd értékesitéséhez késziilt,
csak és kizarodlag arra a célra hasznalhato fel.

A megallapitott becsiilt forgalmi érték tartalmazza altalanos forgalmi adot.

Az értékelési bizonyitvany egészként kezelendd, abbdl részletet kivenni, és azt 6nélldan
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 vizsgalatot (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 készilt.

Gyomaendréd, 2023. marcius 16.

Csényi Istvan
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Ogyintézd:
Lakatos Tiborné

Egyszerlsitett hatidrozat_ szenle

Tulajdoni lap mésslatként nem hasznidlhatd!
146262/2021.04.06
2021.04.12 13:07:51
GYOMAENDROD Szektor : 53
belterilet HRSZ: 2990
5500 GYOMAENDROD F& ut 112-1.

---------------------------------- I.résg —————————- i
1. Az ingatlan adatai:
Alrészlet adatok Alecsztdly adatok
jel muv.&y (kivett)min.o. ha,m2 kat.jév. ha,m2 kat.jowv.
JRK, £111./ JBK, £f111./
kivett B30
beépitetlen tertilet
Féldrészlet Hssz.: 890

------------ Szolgalmi jog, Jogi jelleg, S=zidveges hivatkozas --—-—-------
Z2.Bejegyzd hatdrezat: 32821/2011,05.25

ingatlan cim valtozéas
————————————————————————————————— II. D@82 == e e e e e e e
1. Bejegyzd hatdrozat: 434B0/1930.11.29

Tul.hanyad:1/1

Jogeim: tulajdonba adas 1990.évi LXV.Tv, 43480/19%0.11.29
Jogallas: tulajdonos
Jogosult neve: GYOMAENDROD VARCS ONKORMANYZATA Térzsszam: 3
Cime: 5500 GYOMAENDROD Selyem ut 124
- == IIT. TASE =m——mmmmme
Z. Bejegyzd hatarozat: 146262/2021.04.06
épiilet bontésa BE/ETDR-EPO/1043-3/2021

Foldhivatall Féosztély Foldhivatali Osstdly 7.
5500 Gyomaendrdd, Kossuth u. 45. Tel.: E6-581-010
EER-azonositd:KHIV BEE FHF FHOT; Hivatali kapu: JHO4GYOMFH, ERID: 623765762



Helyi épitési szabalyozas részlet
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Digitalis térképrészlet
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