Csényi Istvan

Felado: varosuzem@gyomaendrod.hu
Kiildve: kedd 2023. januar 17 14:47
Cimzett: 'Csényi Istvan'

Targy: FW: Erdeklédés

From: Onkormanyzat <onkormanyzat@gyomaendrod.hu>
Sent: Tuesday, January 17, 2023 1:56 PM

To: varosuzem@gyomaendrod.hu

Subject: FW: ErdeklGdés

From:|
Sent: Tuesday, January 17, 2023 11:14 AM
To: onkormanyzat@gyomaendrod.hu
Subject: Erdeklédés

Tisztelt Onkorményzat !

Az ingatlannyilvéntartas szerint az Onok tulajdonaban van a Gyomaendréd / Nagylapos Mester utca 1. HRSZ:
7669 szamu ingatlan.

Jartam kint a helyszinen. Az ingatlan, elhanyagolt, az épiilet bontasra var.
Ezzel kapcsolatban szeretnék Onokkel egyeztetni.

1. Van egy horgasztanyam a peresi holtagon. Sajnos, j0 minGségl viz vételezésére nincs lehet6ségem. Mint
lattam, az Onok tulajdonat képezd Mester utcai ingatlanon van bevezetett kdzponti viz. Elvetemiilt
dtletem: megkérem Onéket, mint tulajdonost, hogy hasznalhassam vizvételi lehet8ségként az ingatlanon
Iévé kerticsapot. Természetesen irasbeli megallapoddssal a koltségek teljes atvallalasaval. (vizdij, alapdij,
megfizetésével.) A vizdra aknat zarhatéva tenném, a kerticsapot minden alkalommal vizteleniteném,
felelGsséggel. Egyébként, atlagosan havi 1 esetleg 2 alkalommal van sziikségem vizre. Ez, alkalmanként 600
— 1200 liter vizet jelent. Kérem higgyék el, nagy segitség lenne. En 63 éves vagyok, nem szokdsom barkit is
becsapni, ,atverni”. Tisztességgel gondjat viselném annak a kis terilletnek és a vizéra aknanak.

2. Hanem latnak lehet&séget a viz vételezésemre, akkor adddik a masik kérdés. Esetleg, eladnak e nekem ezt
azingatlant ? Higgyék el, csak azért venném meg, hogy hozzdjussak egy normalis vizvételi
lehet&séghez. Kezdem megunni a kozkutrdl valé kannazast. A vételarrél egyeztethetlink, remélve, hogy
elképzeléseink kozel allnak egymashoz. Bizonyara tudjak, hogy egy kihald félben Iévé falurdl beszéllink.
Egyre tobb haz marad liresen, kezd az enyészetté valni.

Varom megtisztel6 valaszukat.
Nem titkolom, hogy a viz vételezés megengedése, szamomra kedvez6bb lenne. Megfizetnék minden
koltséget, tisztességgel.

Udvozlettel:

Magd Mihaly
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INGATLAN ERTEKBECSLESI
SZAKVELEMENY

A Gyomaendréd, Nagylapos, Mester utca 1. lakéhaz, udvar megnevezésii ingatlan
forgalmi értékének megallapitasarol

Készult: 2023. februar 7.

Készitette: Csényi Istvan

Ingatlanforgalmi szakérté
Torzslap szama: 72/07/1999



Il. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKE

A Gyomaendrédi Koézés Onkormanyzati Hivatal jegyzéje megbizast adott arra, hogy a
Gyomaendréd, Nagylapos, Mester utca 1. szam alatt [évé 7669 hrsz.-U ingatlanrdl készitsek
ingatlanforgalmi szakértéi véleményt. A szakvélemény készités célja: az ingatlan értékesitése
elétt a becsult forgalmi érték meghatarozasa.

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
kiilteruleteivel egyitt 30.394 km?-en teril el, melybdl a belteriilet 1.120 km? A teleptilés
lakossagszama: 13 806 f6.

Gyomaendréd a Harmas-Kords déli oldalan elterlilé telepllés, kozigazgatasi teriletén
jelentOs kiterjedés(i védett természeti értékek talalhatdak.

Gyomaendréd alapvetéen kiesik a f6 hazai forgalmi folyosokrol, ugyanakkor a varos az
orszagos kozuthalozat rendszerébe szervesen kapcsolodik, hianyzo térségi kapcsolata nincs.
Az orszagos kozUthaldzati kapcsolatot Békés megye két féutja, 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 fejlodését, ezért az alapvetd cél a meglévd haldzati kapcsolatok javitasa.

A vérosi tdmegkodzlekedésnek két formaja biztositott: vasuti, valamint autdbusz kozlekedés. A
telepiilés a Budapest-Lokdshaza vasuti fovonal mellett helyezkedik el, ehhez csatlakozik itt a
Vészt6-Szeghalom-Gyomaendrdd vasuti mellékvonal. A vasutallomas, a palyaszerkezet
felGjitasara és a kozuti aluljaré megépitésére az elmult években kerllt sor, hogy
megfeleljenek a 160 km/h sebesség kdvetelményeinek.

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

A telepulésen igen jelentds a kerékparos kozlekedés. A meglévd kerékparat-haldzat kiépitése,
illetve  folyamatos bovitése hozzajarul a biztonsagos kerékparos  kozlekedés
megteremtéséhez.

A viéros terlletén a mezdgazdasagi egyéni és tarsas véllalkozdsok biztositjak az itt él6
lakossag tobbségének a megélhetését. Az ipari terlileten megjelenik a cipé- és nyomdaipar,
de szdmos egyéb teriileten, igy a faiparban, élelmiszer feldolgozdiparban taldlhatd
meghatdrozé szamu vallalkozas. A fejlédd és korszerlis6dd kereskedelem és szolgaltatas
egyes terlleteken eurdpai szinvonall ellatast kinal az itt él6 emberek és atutazék szamara.



A varos legnagyobb munkaaddja az dnkormanyzat, 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 belil az 6nkormanyzat nemcsak a varosiizemeltetési feladatok
egy részét végezteti el, hanem mezbgazdasagi termelést folytat, tovabba helyben
hasznalhat6 utcabutorokat is készittet.

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

1. A megbizas targya, kiindulasi adatok

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

A vizsgalathoz rendelkezésemre all6 adatok, informaciok:
» a2021. november 16.-i adéfoldkdnyv nyilvantartasi adatai,
> a muszaki nyilvantartasbdl rendelkezésre allé helyszinrajzok, épitési dokumentacidk.

A fenti adatszolgaltatas alapjan a megbizd altal kozolt informacidk, tovabba a helyszini
szemrevételezés bejaras Utjdn a TEGOVOFA irdnyelveit figyelembe véve értékeltem.
Vizsgaltam az ingatlan elhelyezkedését, megkozelithetdségét, kornyezetét, specialis
adottsagukbol addéddan a varos kereskedelmében, idegenforgalmaban betoltott szerepét.

Az igy megszerzett ismeretek lehetévé tették, hogy az egyes terlleteken |évé valamennyi
épuletrél megalapozott jellemzés késziiljon, amely magaba foglalja az objektumok mdiszaki
jellemzadit, a miszaki 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 modszere és szempontjai

Az ingatlan sajatossagainak figyelembevételével és a rendelkezésre all6 informacidék gondos
mérlegelésével kivalasztott, a szakmai szempontoknak és alkalmazasi feltételeknek megfeleld
nemzetkdzileg  elismert  ingatlanértékelési  modszerek:  piaci  ©sszehasonlitadson,
hozamszamitason alapuld, valamint a koltség alapd, maradvanyérték meghatarozasan alapulé
modszerek dsszhangban torténd alkalmazasaval kell meghatarozni a becsiilt forgalmi értéket.

A szakmai ajanlasok alapjan az értékbecslés sordn az ingatlanértékelését elsésorban a piaci
Osszehasonlitdson alapulé moddszerrel vagy a hozamszamitason alapuldé modszerrel
szlikséges elvégezni. A piaci 6sszehasonlitdson és a hozamszamitason alapulé 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 tobb értékbecslési modszer alkalmazasa is
szbba johet, akkor célszerG mindegyiket alkalmazni és a kilonbdzé 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 képességu vagyoni tételek — foldterillet - vagyonértékét hasznossaguk
adja. A telek értékbecslésénél figyelembe vettem a telepllésen belili elhelyezkedését,
megkozelithetdéségét, kozmuellatottsdgat, a rajta 1évéd felépitmények funkcidjat. Ezen kivil
Osszehasonlitottam a teriletet a kornyezd, hasonld adottsagu, funkcidju telkek jelenlegi piaci
értékével.

Az éplletek, épitmények vagyonértéke az Ujraeldallitasi értéknek a miszaki allapot altal
befolyasolt 0Osszegébdl kiinduld és az Osszehasonlité adatok figyelembevételével kerilt
megallapitasra.

Az Ujraelballitdsi  érték kialakitasanal azonos mértékl, szerkezetl, hasznosithatésagy,
felszereltségU, funkcioju Uj épllet eldallitasanak koltségeit a jelenlegi fajlagos arak alapjan
vettem szamitasba.

A muszaki allapot felmérése az elhasznalddas foka, a korszer(iség figyelembevétele részben
szemrevételezéssel tortént. Ennyiben szubjektiv elemeket tartalmazd a becsiilt érték.

Az épliletgépészeti rendszereket az épuletekkel egylitt értékeltem, de az épuletek egyenkénti
jellemzése kitér az éplletgépészeti felszereltségre. Az éplletre megallapitott muszaki allapot
szazalékos értéke a gépészeti rendszerek allapotat is magaba foglalja.

Az ingatlan kilsé kozmdlvei (viz, csatorna, aram, gaz, stb.) allaguk figyelembevételével,
felderithetdségik fluggvényében az épitmények és egyéb épitmények leirdsanal keriltek
értékelésre.

3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai

Az ingatlan helye: Gyomaendréd-Nagylapos, Mester utca 1.
Helyrajzi szam: 7669

Terilet nagysaga: 1154 m2

Tulajdoni hanyad: A mellékelt tulajdoni lap — szemle szerint
Jellege: Kivett

Muvelési aga: Lakéhaz, udvar

Bejegyzett jogok, terhek: A mellékelt tulajdoni lap — szemle szerint
Nyilvantartas szerinti bruttd érték: 800.000,-Ft

Nyilvantartas szerinti nett6 érték: 421.732,-Ft

Nemzeti vagyon szerinti besoroldsa:  Egyéb vagyon, amely forgalomképes



4. Az ingatlan leirasa és értékelése

Az ingatlan Nagylaposon taldlhato falusias kdrnyezetben. Hosszabb ideje tresen all. Az udvar
elgazosodott. A lakéépllet leromlott mUszaki allapotban van. A lakhatéva tételéhez jelentds
mértéka feldjitasra van sziikség. Az aram - és vizkdzm kikotésre kerdilt.

4/1.1. Telek értékelése

Az ingatlan sik tertleten fekszik atlagos szintmagassagban, a telek téglalap alaku.

/////

,Lf" jell épitési ovezet elbirasai

8. § (1) Az Lf jell falusias lakddvezet tertletén:
a) Az dvezetben csak 20-45° kozotti tetShajlasu épliletek épithetdk.

b) Egy rendeltetési egységre biztositandd legkisebb telekméret: 350 m2, amelyben a gépkocsi
tarolékat nem kell figyelembe venni.
©) Kézmdellatas szintje: teljes, kivétel Oregsz6l6, Kocsorhegy, Nagylapos teriilete, ahol a részleges
kdzmivesitettség is elégséges.

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

(3) Utcai telekszélesség: min. 14 m.

(4) Az O-30/4,5-800 jell épitési dvezetben az utcai telekszélesség: min 17 m, saroktelek esetén 20 m.

5) Az Lf jel épitési Ovezetekben Uj épités esetén a kovetkezd paraméterek biztositandok:
**megjegyzés: 5 m-nél kisebb meglévd elbkerthez valo csatlakozas 0-1,5 m eltéréssel a telek belseje
felé legfeljebb 5,0 m elékertig engedélyezheté.

Az épitménymagassagi eldiras a kozterilet feldli épulet elsé 15 m-ére vonatkozik, amelytdl tadvolodva

15 m-enként 1,5 m-es épitménymagassag-novekedés engedélyezhetd az épitési helyen belll. Az
épitmény legnagyobb magassaga a 7,5 m-es homlokzatmagassagot sehol sem haladhatja meg.

Ovezeti | Beépitési | Max. Min/max | Min. Min. El6kert| Oldalkert| Hatsokert
Jel|  jel mod beépitettség |épitmény- [telekteriilet [zoldfeliilet \min (m)| min (m) | min.(m)

% magassa 2 %

Lf O] 30| Oldalh. all6 30 3,5-4,5 700 40 SH* 4 6

4,5|700
(4) Az Lf jelU épitési Ovezetekben Uj épités esetén a kdvetkezd rendeltetési épiiletek engedélyezhetdk:
a) legfeljebb kétlakasos lakoépllet,

b) mez6- és erdbgazdasagi (Uzemi) épitmény,

¢) kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglatod épiilet,

d) szallashely-szolgaltato épllet,

e) kézmUipari épitmény,

f) helyi igazgatasi, egyhazi, oktatasi, egészségigyi, szocialis épllet,

g) sportépitmény,

h) nem nagylizemi gazdasagi tevékenység céljara szolgalé épitmény.




A telek értékkorrekcio-szorzo6 értékének meghatarozasa

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

1 Jogi szempontbol eredé eltérés

2 Alternativ hasznositas

lehet6ségébdl eredé eltérés

3 Epitési szempontbdl szarmazd

eltérés

4 Hasznalati szempontbol eredé

eltérés

5 Kornyezeti adottsagokbdl 0,9 Ezen a telepulésrészen

szarmazo eltérés nagyon alacsonyak az
ingatlanarak

6 Infrastruktdra ellatottsaganak 09 A kézmivek kikotésre

kildnb6zbségébdl szarmazéd kertltek
eltérés

7 Egyéb Iényegesnek itélt szempont

Az eltérések Gsszevont szamtani|0,9
atlaga

Gyomaendrédi dsszehasonlitd hirdetési és értékesitési adatok vizsgalata.

1. Gyomaendrdéd, Fé Uthoz kozel, lakotelek, 1868 m2, 4,95 millid Ft.
Fajlagos ar: 2.650 Ft /m2,

2. Gyomaendréd, belterilet, Flizfaszug, 808 m2, 0,8 millio Ft.
Fajlagos ar: 990 Ft/m2,

3. Almosdomb utca 26., tanya kivett teriilet, 400 m2, 160.000,-Ft
Fajlagos ar: 400 Ft/m2.

A fajlagos telek arat figyelemmel a gyomaendrédi az 6sszehasonlité adatokra 400 Ft/m2 -
ben hataroztam meg.

A korrigalt fajlagos érték: 400 Ft/m2 x 0,9=360Ft/m2.
A korrigalt fajlagos értékkel meghatarozott telekar:
360 m2 x 1154 Ft/m2 = 415.440,- Ft, kerekitve: 415 eFt.

4/1/2. A telken talalhaté lakéépiilet értékelése
A lakéépilet kilritett jelenleg nem lakjak.
Szerkezeti leiras.

1. Alapozas: tégla.

2. Labazat: tégla.
3. Fuggolleges teherhordd szerkezet: valyoghbol késziiltek.




4. Vizszintes teherhordd szerkezet: fenyéfa athidalokkal.

5. Fodém: fafodém.

6. Fedélszerkezet: fa.

7. Tetd: nyeregtetd.

8. Tetdfedés: kiscserép.

9. Nyildszar6 szerkezetek: feny6fa gerébtokos ablakok sik Uvegezéssel, valamint
faszerkezet( ajtok.

10. Burkolatok: a helyiségek betonozottak.

11. Vakolatok: tapasztott kiilsé belsé vakolatok.

12. Falfestések: meszelt belsd és kilsé falak

13. BAdogos munkak: horganyzott ereszcsatorna.

Miszaki allapota:

Az épllet miszaki allapota: romos allapotban van. A falak helyenként repedezettek, a
nyeregtetd és cserépfedés erdsen elhasznalddott. Az épilet belsé és kilsé vakolatai,
burkolatai tébb helyen hidnyosak, a nyilaszarok leromlott allapotuak. Az épllet tobb helyen
ledobta a tapasztast. A fennallo szerkezeti karosodasok miatt az épllet gazdasdgosan nem
feldjithato.

Az épiilet helyiségei:

Szoba 22 m2
Szoba 12 m2
Elotér 4 m2
Konyha 12 m2
WC 1m2
Flirddszoba 8 m2
Mindosszesen: 59 m2

Az éplletet a leromlott dllapota miatt nem értékeltem.

Gyomaendrédi hirdetési adatok

Ssz. | Cim Alapteriilet m2 | Hirdetési ar Ft Miiszaki allapot
1 Vasartéri Itp. 54 11,5 millié jo

2 Vasartéri ltp. 54 15 millié feltjitott

3 Vasartéri ltp. 49 9,4 millio kdzepes

4 Oktober 6 Itp 85 12,5 millié jo

5 Nyarszegi utca 81 15 millié feltjitand6

6 Gardonyi Géza 85 19,99 millié feldjitott

7 Széchenyi Istvan 110 14,7 millié feldjitott

8 Endréd cim nélkdl 125 7,5 millié belil feltjitandé
9 Zrinyi llona 90 12,9 millié kdzepes




Adasvétel 2020-2022

Ssz. | Cim Alapteriilet m2 | Vételar Ft Miiszaki allapot

1 Vizm( sor 2. 38 2 millio leromlott

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

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

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

5 Rézsa F. utca 12. 53 2,8 millié kdzepes

6 Almosdomb utca 26. 400 ezer Leromlott

Az értékelés Osszesitése

Ssz. Megnevezés Becsult érték (Ft)

1. Telek 415000

2. Lakoépilet 0
Osszesen: 415000

Az egyéni index alkalmazasanal figyelemmel voltam arra, hogy a lakdépiilet lakhatéva tétele
jelentds felljitasi munkat igényel, tovabba ezen a telepiilésrészen nagyon alacsonyak a telek

és lakdhaz arak. A telepllésrészre jellemzd a népesség csokkenése.

ll. 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 megallapitani.

A forgalmi értékét befolyasolja:

A telepllés jellege,
A telepulésen beluli fekvés,
Az elhelyezkedés,

A megkdzelithetdség,
Az infrastruktura,

A beépithet6ség,

A mszaki kialakitas,
Az allag és allapot,

A hasznosithatdsag,
Az Ujraelddllitasi koltségek,

A fentieket figyelembe véve az értékbecslésre keriild ingatlanok esetén az alabbi értéknéveld
és értékcsokkentd tényezdk vehetdk figyelembe:




Ertéknoveld tényezdk:
— Atelek nagysaga, illetve a kézmUvek racsatlakoztatdsanak lehetdsége.
Ertékcsokkentd tényezok:

— Atelepiilés és térség gazdasagi lehetdségei miatti alacsonyabb ingatlanarak.
— Az éplletek, épitmények leromlott mUszaki allapota, melyek az dnkormanyzat szamara
megfelel6 funkcié hidnyaban haszontalanok.

IV. Vizsgalati moédszerek 6sszevetése alapjan meghatarozott becsiilt forgalmi érték

1. Piaci elemzés alapjan: 400.000,-Ft,
2. Hozamszamitas alapjan: nem alkalmazhat6. Ezen a telepilésrészen nem jellemzé a
bérbeadas.

Kerekitve 400.000,-Ft azaz: Négyszazezer forint.

A forgalmi érték meghatarozasanal figyelemmel voltam arra, hogy jelenleg a telepiilésen a
lakéingatlanokbdl tulkinalat van. Jelenleg is 85 db lakéingatlan van folyamatosan hirdetve
birésagi végrehajtas kapcsan arverésre.

Zaradék

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

A megallapitott becsilt forgalmi érték tartalmazza altaldnos forgalmi adét.

Az értékelési bizonyitvany egészként kezelendd, abbdl részletet kivenni, és azt onalléan
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 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 el6irasok és etikai
normak betartasa mellett készilt.

Gyomaendréd, 2023. februar 7.

Csényi Istvan



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

Kat.jov.

7669/
kivett 0.1154 0.00

lakéhaz, udvar

OSSZESEN: 0.1154 0.00
Cim: 5502 GYOMAENDROD, Mester utca 1.

Tulajdonosi adatok

Sorszam: 4  Bejegyz6 hatarozat: 35305-2/2007.11.16

Tul.-hanyad: 1/1

Szerz.jogcim: adasvétel

Név: GYOMAENDROD VAROS ONKORMANYZATA
Jogallas: tulajdonos

Cim: 5500 GYOMAENDROD, Selyem ut 124
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