Gyomaendréd Viros Onkorményzata
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5500

Tisztelt Onkormanyzat!
Tisztelt Polgarmester Ur!

A Gyomaendrdi Ipartestiilet (5500 Gyomaendréd, F6 ut 50., levelezési cim: 5500
Gyomaendréd, Labas u, 10, elndk: Timar Vince) 1/1 hanyadban tulajdonat képezi a
Gyomaendréd F6 ut 50. szam alatti 6410 hrsz-u irodahaz.

Az Ipartestiilet napi miikodéséhez irodahdz mar nem szlikséges és az éplilet fenntartasi
koltségeit sem tudjuk a jéviben vallalni, ezért a tagok egyetériésével az egyesiilet az ingatlant
a varos szocidlis szolgaltatdsainak fejlesztésére felajanlja az Onkorményzat részére.

A felajanlasunk térités ellenében torténik. Az ingatlan vételarat 1.000.000 Ft-ban hatarozzuk
meg, azonban kérjiik, hogy az ipartestiilet részére gyllés, illetve egyéb ipartestiileti esemény
idejére - mely évente egy-két alkalom - rendelkezésre bocsétja az épiiletet, valamint az éplileten
cimtabla kihelyezését és székhelyként valéo megtartisat engedélyezze.

Gyomaendréd, 2022. junius 7.
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Il. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKE

Gyomaendrédi Kézés Onkorményzati Hivatal jegyzéje megbizést adott arra, hogy a
Gyomaendréd, F6 Ut 50. szam (6410 hrsz.) alatti ingatlanrdl készitsek ingatlanforgalmi
szakért6i véleményt. A szakvélemény készités célja: az ingatlan nyilvantartasba vald
felvezetéshez a becsiilt 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
tartozé éplletgépészeti rendszerek vizsgalatat, értékelését.

A vizsgalathoz rendelkezésemre all6 adatok, informaciok:
» a2022. addzasi foldkdnyv adatai,
» amduszaki nyilvantartasbél rendelkezésre allé helyszinrajzok, épitési dokumentaciok.

A fenti adatszolgédltatds alapjan a megbizé altal kozolt informaciok, tovabba a helyszini
szemrevételezés bejaras Utjan a TEGOVOFA iranyelveit 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 késziljon, amely magaba foglalja az objektumok muszaki
jellemzdit, a mUszaki allapot meghatarozasat, gépészeti ellatottsagat.

Az értékelés piaci 6sszehasonlité adatok figyelembevételével tortént.

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

2. Az értékbecslés médszere és szempontjai

Az ingatlan sajatossdgainak figyelembevételével és a rendelkezésre all6 informéaciék gondos
mérlegelésével kivalasztott, a szakmai szempontoknak és alkalmazasi feltételeknek megfeleld
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 sordn az ingatlanértékelését elsésorban a piaci
Osszehasonlitdson alapul6 modszerrel vagy a hozamszamitdson alapulé mddszerrel
szlkséges elvégezni. A piaci Gsszehasonlitdson és a hozamszamitason alapuld 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,
megkozelithetéségét, kdzmUlellatottsagat, a rajta 1évéd felépitmények funkcidjat. Ezen kivdl
Osszehasonlitottam a teriletet a kdrnyezd, hasonld adottsagu, funkcidju telkek jelenlegi piaci
értékével.

Az _éplletek, épitmények vagyonértéke az Ujraeléallitasi értéknek a muszaki allapot altal
befolyasolt 0sszegébdl kiinduldé és az Osszehasonlité adatok figyelembevételével kerilt
megallapitasra.

Az Ujrael®éllitasi  érték kialakitdsanal azonos mérték(l, szerkezet(, hasznosithatosagu,
felszereltségl, funkcidju Uj épllet eldallitdsdnak koltségeit a jelenlegi fajlagos arak alapjan
vettem szamitasba.

A muszaki allapot felmérése az elhasznal6das foka, a korszerlség figyelembevétele részben
szemrevételezéssel tortént. Ennyiben szubjektiv elemeket tartalmazo a becsiilt érték.

Az épiletgépészeti rendszereket az éplletekkel egyitt értékeltem, de az éplletek egyenkénti
jellemzése kitér az éplletgépészeti felszereltségre. Az épiiletre megallapitott muszaki allapot
szazalékos értéke a gépészeti rendszerek allapotat is magaba foglalja.

Az ingatlan kilsé kézmuivei (viz, csatorna, aram, géz, stb.) allaguk figyelembevételével,
felderithetoségiik fliggvényében az épitmények és egyéb épitmények leirasanal keriltek
értékelésre.

3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai

Az ingatlan cime: 5500 Gyomaendrdd, Fé ut 50.
Helyrajzi szama: 6410

Telek terilete: 569 m2

Megnevezése: Irodahédz

Az irodahaz hasznos alapteriilete: foldszint: 133,20 m2,
tetétér: 123,76 m2,
Osszesen: 256,96 m2

Jogok-tények jogosultjai: Vezetékjog
Név: E.ON TISZANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN
MUKODO RESZVENYTARSASAG




Cim: 4024 DEBRECEN, Kossuth utca 41
Szovegq: Szarvas-Gyomaendréd 22 KV-os tavvezeték és
ledgazasai 21 m2 teriletre

Kézmvek: Teljes

Fltése: Gazkonvektoros

Melegviz: Villanybojlerbél

Muszaki allapot: Kozepes. Helyenként a belsé falakon repedések

tapasztalhaték

A Gyomaendrédi lpartestilet (5502 Gyomaendréd, Fé Ut 50.) képviseletében Timar Vince
elndk, valamint Vaszkd Béla elndkségi tag felajanlotta Gyomaendréd Varos
Onkorméanyzatanak a tulajdonukban lévé Gyomaendréd, Fé Gt 50. szam alatt 1évé 6410 hrsz.-
U ingatlant. Az Ipartestilet alanyi adomentes.

Az Ipartestllet mikodéséhez az irodahaz mar nem sziikséges. Az Ipartestilet az ingatlant a
varosi szocialis szolgaltatasainak fejlesztésére felajanlja térités ellenében. Az ingatlan vételarat
1.000.000 Ft-ban jelolték meg. Az Ipartestiilet kérése, hogy az ingatlant székhelyként
megtarthassa és az éplleten cimtabla kihelyezését az Onkormanyzat engedélyezze. Az
Ipartestiilet évente egy-két alkalommal tartana gyUlést, illetve egyéb ipartestiileti eseményt
az épuletben.

A Gyomaendrédi Csalad- és Gyermekjoléti Kozpont jelenleg a F6 Ut 2. szdm alatt 1évé volt
polgadrmesteri hivatal ,kirendeltség” épiiletében végzi a tevékenységét. Az intézmény
muUkodéséhez mar szikos a rendelkezésre alld helyiségek terllete.

Az ingatlan 6nkormanyzati tulajdonba keriilésével lehetéség adddik a Gyomaendrédi Csalad-
és Gyermekjoléti Kozpont mikodéséhez a Top_plusz-3.3.1-21 Helyi egészségligyi és szocialis
infrastruktira fejlesztése palyazat keretében az épllet energetikai korszer(sitésének az
elvégzésére palyazati forrasbol.

Beadasi hataridd (a szocialis részhez): 2022.07.04. 00:00-t6l 2022.08.25. 23:59-ig

A fejlesztéssel a hatosagi intézkedéshez kapcsolddd feladatot ellatd esetmenedzserek, a
diagnoziskészitd esetmenedzser, a jogi és pszicholdgiai tanacsadas, valamint a
kapcsolattartasi ligyelet ebben az épiiletben kapna helyet.

Amennyiben a Képviselo-testiilet elfogadja a felajanlast, akkor a tulajdonjog valtozast
részben ajandékozas és részben adasvétel cimén lehet atvezettetni a foldhivatali ingatlan-
nyilvantartasban.

4. Az ingatlan leirasa és értékelése

Az ingatlan az endrédi vérosrész kozpontjgdhoz kozel ipari, kereskedelmi és egyéb
létesitmények kornyezetében talalhato.

Az ingatlan az alabbi kdzmuvekkel van ellatva:
- Elektromos aram (220 V),



- Vezetékes viz,
- Vezetékes gz,
- A szennyviz elvezetése kozmUhalozatba torténik.

4/1.1. Telek értékelése

Az ingatlan

sik teruleten fekszik,

szabalyozasnak megfeleld.

A helyi épitési szabalyozas alapjan az ingatlan a ,Lf"-1 jelU kilonleges 6vezetbe tartozik

atlagos

szintmagassagban,

Lf jelG épitési dvezet elSirasai

8. § (1) Az Lf jell falusias lakddvezet terlletén:

a) Az Ovezetben csak 20-45° kozotti tetéhajlasu éplletek épithetdk.
b) Egy rendeltetési egységre biztositandé legkisebb telekméret: 350 m2, amelyben a

gépkocsi tarolokat nem kell figyelembe venni.
c) KézmUellatas szintje: teljes, kivétel Oregsz616, Kocsorhegy, Nagylapos teriilete, ahol a
részleges kdzmuvesitettség is elégséges.
(2) Oregsz6l6 és Kocsorhegy teriiletén az ,épitési hely” hatsé hatara az utcavonaltédl szamitva

max. 45 m.

(3) Utcai telekszélesség: min. 14 m.

beépitettsége a

helyi

(4) Az 0-30/4,5-800 jel(i épitési Gvezetben az utcai telekszélesség: min 17 m, saroktelek

esetén 20 m.

(5) Az Lf jel( épitési Gvezetekben Uj épités esetén a kovetkezd paraméterek biztositandok:

**megjegyzés: 5 m-nél kisebb meglévd elékerthez valo csatlakozés 0-1,5 m eltéréssel a telek
belseje felé legfeljebb 5,0 m elékertig engedélyezheté.
Az épitménymagassagi eldiras a kozterilet felbli épulet elsé 15 m-ére vonatkozik, amelytél
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. Elokert| Oldalkert| Hatsokert
Jel jel mod beépitettség [épitmény- [telekteriilet [zoldfeliilet |min (m)| min (m) | min.(m)
(%) magassag (mZ) (%)
(m)
Lf| | O] 30| Oldalh. all6 30 3,5-4,5 700 40 Sk 4 6
1 |Lf]
4,5(700

(4) Az Lf jelG épitési Ovezetekben Uj épités esetén a kovetkezd rendeltetéslt épliletek
engedélyezheték:

a) legfeljebb kétlakasos lakdépiilet,
b) mez6- és erdégazdasagi (lizemi) épitmény,

c) kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato épllet,
d) szallashely-szolgaltatd éplet,

e) kézmduipari épitmény,
f) helyi igazgatasi, egyhazi, oktatasi, egészségugyi, szocialis épiilet,

g) sportépitmény,




h) nem nagyiizemi gazdasagi tevékenység céljara szolgal6 épitmény.

Sorszad | Megnevezés A fajlagos értéktol Megjegyzés az eltérés
m valo eltérés Korrekcids tartalméara vonatkozoéan
tényezé
1 Jogi szempontbdl eredé 0
Eltérés
2 Alternativ hasznositas 0
lehetéségébdl eredd
lehetdségek
3 Epitési szempontbdl 0
szarmazo eltérések
4 Hasznalati szempontbol 0

eredod eltérés

5 Kornyezeti adottsagokbdl 0
Szarmazo eltérés
6 Infrastruktura 0

elldtottsdganak
kilonb6z6ségébdl
szarmazo eltérés

7 Egyéb Iényegesnek itélt 0
szempont
Az értékelési szempontok 0

Osszevont szamtani atlaga

A fajlagos telek arat figyelemmel a 2019 - 2021 évben tortént értékesitések,
vagyonértékelések alapjan 2.000,- Ft/m2 —ben hataroztam meg.

A korrigalt fajlagos érték: 2.000 Ft/m2

A korrigalt fajlagos értékkel meghatéarozott telekar:
569 m2 x 2000 Ft/m2 = 1.138.000 Ft.

4/1/2. A telken talalhaté képtarépiilet értékelése

Az épulet 1985-ben épult az Ipartestllet székhazaként. A Csodavar Gyermekcentrum
Alapitvany, mint bérlé 2008-ban részben atalakitotta az épiletet.

Szerkezeti leiras.

1. Alapozas: vasbeton savalap, C12-24 betonbdl.

2. Labazat: vasbeton.

3. Fuggdleges teherhordd szerkezet: kilsé térelhatarolé és teherhordd falak B30
falazoblokkbol késziltek.

4. Vizszintes teherhordd szerkezet: monolit vasbeton.




© Now

9.
10.
11.

12.
13.

14.

15.
16.
17.
18.
19.

Fodém: vasbeton gerendas fodém, EB60-19 béléselemmel.

Fedélszerkezet: fenyéfa.

Tet6fedés: cserép.

Szigetelések: Talajnedvesség elleni fal szigetelés bitumenes lemezbdl, azonban tébb
helyen a szigetelés sériilése miatt felvizesedés tapasztalhato.

Hdszigetelés: nincs.

Nyilaszaro szerkezetek: gerébtokos ablakok sikiivegezéssel, és faszerkezet( ajtok.
Burkolatok: két rétegli beton, a rétegek kozott talajnedvesség elleni szigetelés.
Falburkolatként minden vizes helyiségben halés csempeburkolat.

Meleg padl6 burkolatok: laminalt padlé.

Hideg padld burkolatok: mazas keramia lapok, a vizes blokkban és egyéb helyiségekben
cstszasmentes kivitelben.

Vakolatok: Az épulet kiilsé felileti H-10 habarcs vakolat. A belsé vakolatok szintén
habarcsbdl késziiltek.

Falfestések: vegyesen meszes és DISZPERZIOS festés.

Badogos munkak: horganyzott ereszcsatorna.

Elektromos munkak: aramkorokbe bontott haldzat, 220 volt betaplalas.

Fltés: gazkonvektoros.

Melegviz ellatas: villanybojlerbdl.

Miiszaki allapota:
Az épulet miszaki allapota: feldjitasra varo. Elsésorban a tobb helyen mutatkozé falrepedések

miatt.

Az épiilet helyiségei:

Megnevezés Alapteriilet
Féldszint

Csoportszoba (oktato terembél) 80,00 m2
Kozlekedd 5,44 m2
Gyermek 61t6z0 (tdrsalgobol) 15,14 m2
WOC (tdrsalgébél levdlasztva) 2,00 m2
Pelenkazé (elotérbdl és WC-bol) 15,00 m2
Kozlekedd 4,42 m2
Etel elémelegité (iroddbdl) 11,20 m2
Foldszint 6sszesen: 134,84 m2
Tetétér

Kozlekedd 4,20 m2
Oltdzéd 9,30 m2
WC, mosdo 3,30 m2
Tetdtér Osszesen: 17,10 m2
Nyitott terasz 21,00 m2
Mozgéaskorlatozott feljard 8,00 m2




| Mindosszesen: 180,94 m2

Ertékmegallapitas:

Hasznos terilet: 180,94 m?
Ujrael®allitasi érték: 180,94 x 350eFt = 63.329 eFt
Mdszaki allapot, 70% = 63.329 x 0,70 = 44.330 eFt
korszer(ség:
Az éplilet életkora 35 éven 44330 x 0,70 =  31.031 eFt
felul
Az értékbecslé 04-16 31.031 x 08 = 24.825 eFt
egyéni indexe kozott
javasolt

Az egyéni index alkalmazasanal figyelemmel voltam arra, hogy az épitmény mas céllal
torténd hasznositasa befektetést igényel.

Osszesités

Megnevezés Kerekitett érték
Telek 1138000
Irodahaz 24825000
Osszesen: 25963000

Gyomaendrodi telek dsszehasonlitd hirdetési és értékesitési adatok.

1. Gyomaendréd, Dobd utcaban, amely nem vizparti 2502 m2-es telek 5,5 millié forint.
Fajlagos ar: 2.198 Ft/mz2,

2. 2. Gyomaendrdd, F6 Uthoz kozel, lakételek, 1868 m2, 4,95 millié Ft. Fajlagos ar: 2.650
Ft /m2,

3. Gyomaendrdéd, Erzsébet liget, Gdiil6ovezeti telek, 1 ha 5531 m2, 53 millid Ft, Fajlagos
ar: 3.412 Ft/mz2,

4. Gyomaendréd, belteriilet, Flizfaszug, 808 m2, 0,8 milli6 Ft. Fajlagos ar: 990 Ft/m2,

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

Békés megyei épiiletekre, épitményekre vonatkoz6 6sszehasonlitd hirdetési és értékesitési
adatok.

1. Sarkad, 118 MFt (épiilet: 431 m2, telek: 1817 m2)
Eladd a 44-es Ut mellett bdtorboltnak, épilt 2 szintes épllet. Az épilet 2004-ben késziilt,
Osszkézmuves. 15 féréhelyes betonozott parkolé.
Fajlagos ar: 273.782,-Ft/m2.

2. Oroshaza, 61 MFt (épiilet, épitmény: 700 m2, telek: 8800 m2)
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Autdbonto telephely. A telephely mindsitése ,kivett ipari tertlet”. Kordbban, mint autébontd
és autdszereld mihely mikodott. A jelenlegi éplletek 2005-ben, vagy azt kdvetden épiiltek,
jo allapotban vannak.

Fajlagos ar: 87.143,-Ft/m2.

3. Gyomaendréd, 24 MFt (épiilet: 450 m2, telek. 1550 m2)
Gyomaendréd, Kossuth Ut 61.-63.szam. 450 négyzetméter alapteriletd mihely, raktar 2 db 70
négyzetméter alapterilet( fedett szinnel, KozmUvek: 3x80A ipari dram, viz, szennyviz.

Fajlagos ar: 53.333,-Ft/m2.

4. Gyomaendréd, F6 Ut 81/1. Endréd, 12 MFt (épiilet: 200 m2, telek: 230 m2)
Gyomaendrédon a volt ENCI teriletén részben feldjitott mahely eladé.

Fajlagos ar: 60.000,-Ft/m2.
l1l. 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:
— Ateleplilés jellege,

— Atelepulésen beldli fekvés,
— Az elhelyezkedsés,

— A megkozelithetdség,

— Azinfrastruktura,

— A beépithetdség,

— A mUszaki kialakitas,

— Az éllag és éllapot,

— A hasznosithatosag,

— Az (jraeléallitasi koltségek,

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

Ertéknoveld tényezdk:

— A 46-0s féutvonal mellett vald elhelyezkedése,
Ertékcsokkentd tényezdk:

— Az épliletek egyes szerkezeti elemeinek az elavultsaga
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A forgalmi érték kialakitasdnal az Ovatossagra torekedtem az Osszehasonlitd adatokat
figyelembevéve. Gyomaendrédon hasonlé adottsdgu ingatlan értékesitésére vonatkozodan
nem all rendelkezésre 6sszehasonlitoé adat.

lll. Vizsgalati modszerek 6sszevetése alapjan meghatarozott becsiilt forgalmi érték

Kerekitve 26.000.000,-Ft azaz: Huszonhatmillio forint,
amely nem tartalmazza az AFA-t.

A forgalmi érték meghatarozasanal figyelemmel voltam arra, hogy a kdzelmultban tortént
ipari telephely, Uzlethelyiség értékesitéseknél az arak alacsonyabbak a megyei atlagnal. A
végrehajtasi eljaradsok soran pedig az ingatlanok lényegesebben alacsonyabb arakon keltek el.
Az ingatlan kordbban 50.000,-Ft/hé bérleti dijért volt kiadva. Az értékelési modszerek kozil a
hozamszamitason alapuld szamitast nem végeztem el, mivel redlis adatok nélkil nem tikrozi
a piaci arak alakulasat.

Zaradék

Jelen értékbecslési szakvélemény az ingatlan nyilvantartasba vételéhez készilt, csak és
kizarolag arra a célra hasznalhato fel.

A megallapitott becsilt forgalmi érték nem tartalmazza Aéltaldnos forgalmi adét. Az
Ipartestilet alanyi adomentes.

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.

Gyomaendrdd, 2022. junius 9.

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

6410/
kivett 0.0569 0.00
irodahaz

OSSZESEN:  0.0569 0.00
Cim: 5500 GYOMAENDROD, Fé Ut 50.

Tulajdonosi adatok
Sorszdm: 1 Bejegyz6 hatarozat: 44128/1991.12.17
Tul.hdnyad: 1/1
Szerz.jogcim: ajandékozas
Név: GYOMAENDRODI IPARTESTULET
Jogallas: tulajdonos
Cim: 5500 GYOMAENDROD, Fé Gt 50

Jogok-tények jogosultjai
Sorszdm: 1 Bejegyz6 hatarozat: 31790/2010.01.08
Jog-tény neve: Vezetékjog
Név: E.ON TISZANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG
Cim: 4024 DEBRECEN, Kossuth utca 41
Szbveg: Szarvas-Gyomaendrdéd 22 KV-os tavvezeték és ledgazasai 21 m2 terlletre
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