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Il. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKE

Gyomaendrédi Kézés Onkorményzati Hivatal jegyzéje megbizést adott arra, hogy a
Gyomaendréd, Vasartéri lakotelep 2901/B/2 hrsz.-U gardzs ingatlanrél készitsek
ingatlanforgalmi szakértéi véleményt. A szakvélemény készités célja: az ingatlan értékesitése
el6tt a becsult 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 slrin
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 kdzuthalozat 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 medfelelé6 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 vasutallomas, 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
megkozelithetbek a térség és a régié egyéb telepiilései 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 terlileten megjelenik a cipd- és nyomdaipar,
de szamos egyéb terlileten, igy a faiparban, élelmiszer feldolgozéiparban taldlhatod
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 huméan 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 Onkormaényzat 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

Jelen szakért6i vélemény magéaba foglalja a telek, épuletek, épitmények és a hozzajuk szervesen
tartozd éplletgépészeti rendszerek vizsgalatat, értékelését.

A vizsgalathoz rendelkezésemre all6 adatok, informaciok:
» a2021.146920/2021.05.28 szamu foldhivatal egyszer(sitett hatarozat szemle,
» a muszaki nyilvantartasbol rendelkezésre alld helyszinrajzok, épitési dokumentaciok.

A fenti adatszolgaltatas alapjan a megbizd altal kozolt informaciok, tovabba a helyszini
szemrevételezés bejaras Utjdn a TEGOVOFA irdnyelveit figyelembe véve értékeltem.
Vizsgaltam az ingatlan elhelyezkedését, megkozelithetéségét, kornyezetét, specialis
adottsagukbol adéddan a varos kereskedelmében, idegenforgalmaban betdltott szerepét.

Az igy megszerzett ismeretek lehetové tették, hogy az egyes teriileteken lévé valamennyi
éplletrdl megalapozott jellemzés késziiljon, amely magaba foglalja az objektumok miszaki
jellemzdit, a mlszaki allapot meghatarozasat, gépészeti ellatottsagat.

Az értékelés piaci 6sszehasonlité adatok figyelembevételével tortént.

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

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
szlikséges elvégezni. A piaci Osszehasonlitdson és a hozamszadmitadson alapulé6 modszer



alkalmazasatol 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 tdbb értékbecslési modszer alkalmazasa is
szOba johet, akkor célszerii mindegyiket alkalmazni és a kilonb6zé moédszerekkel kapott
értékeket egymassal 6sszevetni. A végsd érték meghatarozasa sordn annak a modszernek az
eredményébdl elvart kiindulni, amelyik a bévebb informacidk, a piac konkrét mikodése és
helyzete alapjan megbizhatdbbnak tekintheto.

A korlatozott forgalmi képességii vagyoni tételek — foldterilet - vagyonértékét hasznossaguk
adja. A telek értékbecslésénél figyelembe vettem a telepiilésen bellli elhelyezkedését,
megkozelithetdségét, kdzmuielldtottsagat, a rajta 1évd felépitmények funkcidjat. Ezen kivdl
osszehasonlitottam a terlletet a kornyezd, hasonlé adottsagu, funkcioju telkek jelenlegi piaci
értékével.

Az éplletek, épitmények vagyonértéke az Ujraeldallitasi értéknek a miszaki allapot altal
befolyasolt ©sszegébdl kiinduld és az Osszehasonlitd adatok figyelembevételével kerilt
megallapitasra.

Az (jraelGéllitasi  érték kialakitdsanal azonos mértékl, szerkezet(, hasznosithatosagu,
felszereltségu, funkciéju Uj épulet elballitdsanak koltségeit a jelenlegi fajlagos arak alapjan
vettem szamitasba.

A miszaki allapot felmérése az elhasznalodas foka, a korszerlség figyelembevétele részben
szemrevételezéssel tortént. Ennyiben szubjektiv elemeket tartalmazé a becsiilt érték.

Az épliletgépészeti rendszereket az épuletekkel egyiitt értékeltem, de az éplletek egyenkénti
jellemzése kitér az épliletgépészeti felszereltségre. Az épiiletre megallapitott muszaki allapot
szazalékos értéke a gépészeti rendszerek allapotat is magaba foglalja.

Az ingatlan kilsé kézmivei (viz, csatorna, aram, gaz, stb.) allaguk figyelembevételével,
felderithetéségiik fliggvényében az épitmények és egyéb épitmények leirasanal keriltek
értékelésre.

3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai

Az ingatlan helye: Gyomaendréd, Vasartéri lakotelep 1/1.
Helyrajzi szam: 2901/B/2

Terllet nagysaga: 27 m2

Tulajdoni hanyad: Onkormanyzat kizarélagos tulajdona
Jellege: Kivett

Muvelési aga: Garazs

Bejegyzett jogok, terhek: Tehermentes

4. Az ingatlan leirasa és értékelése

Az ingatlan a gyomai varosrészen a Vasartéri lakételepen talalhato.



A garazs nem rendelkezik bekotdtt kdzmuivel.
4/1.1. Telek jellemzése

Az ingatlan sik terlleten fekszik, atlagos szintmagassagban, beépitettsége a helyi
szabalyozasnak megfeleld.

A helyi épitési szabalyozas alapjan az ingatlan a ,Lk" jelG kisvarosias lakodvezet dvezetbe tartozik
Lk jell épitési dvezet elbirasai

6. § (1) Az Lk jelG kisvarosias lakoovezet terlletén:

a) A kozteriletek feldl és az oldalhatarok elSkerti szakaszan tomor kerités nem épithetd.

b) Hatsokert: min. 6 m.

¢) Allattartasi épiilet nem létesithetd.

d) Utcai telekszélesség: min. 14 m.

e) Magastetd csak 20-45° tetéhajlassal épithetd.

f) K6zmUellatas szintje: teljes

(2) Az Lk jelG épitési 6vezetekben Uj épités esetén a kovetkezd paraméterek biztositanddk:
*megjegyzés Uj épités, ill. telekosztas csak az dvezet egészére kiterjedd terv tervtanacsi véleményezése
alapjan engedélyezhetd,

**megjegyzés: 5 m-nél kisebb meglévd elékerthez val6 csatlakozas 0-1,5 m eltéréssel a telek belseje
felé, legfeljebb 5,0 m el6kertig engedélyezhetd,

***megjegyzés meglévd garazs csak annak potlasa esetén szamolhato fel,

h = az épllet megfelel6 homlokzatanak épitménymagassaga oldalkert és hatsékert esetén, de min. 6,0
m

Jel | Ovezeti jel| Beépitési |Max. Min/max | Min. Min. Elékert| Oldalkert
mod beépitettsé |épitmény telekteriletzdldfeliletimin (m)| min (m) |Hatsokert
g (%) - (m2) (%) min.(m)
magassag
(m)
Lk4|Lk| O| 40 | Oldalh. allo 60 6,0-9,0 400 20 Sx* h 6
400
9,0

(3) Az Lk jelG épitési dvezetekben Uj épités esetén a kovetkezd rendeltetésl épliletek engedélyezhetdk:
a) lakdéplilet,

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 zavard hatasu kézmdipari épitmény,

f) szallashely-szolgaltatd épilet,

g) igazgatasi épulet.

4/1/2. A telken talalhaté garazs értékelése

Szerkezeti leiras.

A garazs favazszerkezet(. Oldalan pozdorja lapokkal boritott. Fedése hullampala. MUszaki
allapota leromlott. Hosszabb ideje nem hasznalt. Szerkezetileg egybenyitott a mellette 1évé
garazzsal.




Békés megyei garazsokra vonatkozé 6sszehasonlitd hirdetési és értékesitési adatok.

1. Gyula Torokzugi varosrészén, 5,5 MFt, 18 m2. A garazs sajat villanydraval
rendelkezik és egy lépcs6haz alatt talalhatd, ahol a l|épcs6haz fiités csovei
folyamatosan biztositjak a meleget télen.

A garazs mérete: 5,3 méter hosszu és 3,4 méter széles.
Fajlagos ar: 305.555,-Ft/m2.

2. Gyula, Budapest korat 8 MFt, 17 m2. Lakéhaz alatti f(itott garazs.
Fajlagos ar: 470.588,-Ft/m2.

3. Békéscsaba, Batthyany utca, 3 MFt, 13 m2. Az ingatlan egy zart tarsashazi udvar
végében helyezkedik el. Az alakja hosszu és keskeny, ami aut6 szempontjabdl, csak
kisebb auté johet szamitasba. Egyéb esetben pl. tarolonak is kivalo, biztonsagos.
Sajat helyrajzi szamon van, és egyedi villanyéraval rendelkezik.

Fajlagos ar: 230.769,-Ft/m2.

4. Gyula, Szarkaladb utca, garazshely 3,5 MFt, 16 m2)
Fajlagos ar: 218.750,-Ft/m2.
lIl. Ertékbecslés

Az ingatlan értékét az érvényben 1évd jogszabalyok és a kialakult, elfogadott nyugat —
eurdpai, valamint a hazai szakmai gyakorlat szerint:

Az ingatlan
forgalmi értéke alapjan kell megallapitani.

A forgalmi értékét befolyasolja:
— Atelepllés jellege,

— Atelepulésen bellli fekvés,
— Az elhelyezkedsés,

— A megkozelithetdség,

— Az infrastruktura,

— A beépithetdség,

— A mUszaki kialakitas,

— Az éllag és éllapot,

— A hasznosithatosag,

— Az Gjraelballitasi koltségek,



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

Ertéknoveld tényezdk:

— A gyomai varosrészen valo elhelyezkedése,

Ertékcsokkentd tényezdk:

— A szerkezet elhanyagolt mUszaki allapota, amely gyakorlatilag felUjitasra var.

A forgalmi érték kialakitasdnal az Ovatossagra torekedtem az Osszehasonlitd adatokat
figyelembevéve. Gyomaendrédon hasonlé adottsagu ingatlan értékesitésére vonatkozdan
nem all rendelkezésre 6sszehasonlitoé adat.

llIl. Vizsgalati modszerek 6sszevetése alapjan meghatarozott becsiilt forgalmi érték

1.000.000,-Ft azaz: Egymillié forint,
amely nem tartalmazza az AFA-t.

Zaradék

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

A megéllapitott becsult forgalmi érték nem tartalmazza altalanos forgalmi adét.

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 tulajdond forgalomképes vagyont 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 tudoméasom.

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

Gyomaendrdéd, 2022. majus 11.

Csényi Istvan



HRSZ: 2901/B/2
Helység tipusa: gardzs
Lakas leirasa:
Teriilet m2: 27
Egész/félszoba szam: 0/0
Eszmei hanyad: /
Tulajdoni forma: 6nkormadnyzati

Cim: 5500 GYOMAENDROD, Vasdrtéri lakételep 1/1.

Szolgalmi jog, Jogi jelleg, Sz6veges hivatkozas
Sorszam: 2 Bejegyz6 hatdrozat: 1886/2/1983.05.17
Tarsashdz Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatdarozott
helyiségek.

Tulajdonosi adatok
Sorszam: 1  Bejegyzé hatarozat: 43480/1990.11.29
Tul.hanyad: 1/1
Szerz.jogcim: eredeti felvétel
tulajdonba adas 1990.évi LXV.Tv.
Név: GYOMAENDROD VAROS ONKORMANYZATA
Jogallas: tulajdonos
Cim: 5500 GYOMAENDROD, Selyem it 124
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