INGATLAN ERTEKBECSLESI
SZAKVELEMENY

A Gyomaendrdd, 3445 hrsz-u beépitetlen teriilet megjelolésii ingatlan megvasarlas elotti
becsiilt forgalmi értékének megallapitasarol
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Ingatlanforgalmi szakértd
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I. ERTEKLAP

Az ingatlan becstilt forgalmi értéke

430.000 Ft,
azaz. Négyszazharmincezer forint.

Az értékmeghatarozas részletezését a szakvélemény tartalmazza. A fenti, realisan becsiilt

piaci alapt forgalmi érték kiindulasként szolgal barmely vagyonérték megallapitdsahoz.

Az értékbecslés jelen iddszakra vonatkozik. Késdbbi felhasznalds esetén az 0 érték nem

szamithato az inflacios rataval ndvelt 0sszeggel, az értékbecslést ez esetben aktualizalni kell.

Gyomaendrdd, 2015. augusztus 18.



II. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKE
I. Elozmények, helyszini szemle
Gyomaendrdd Varos Jegyzdje ( 5500 Gyomaendrdd, Selyem Ut 124. szam ) megbizast adott
arra, hogy a Gyomaendrdd, belteriilet 3445 hrsz-u beépitetlen teriilet megjeldlésii ingatlan
becsiilt forgalmi értékérdl készitsek ingatlanforgalmi szakértéi véleményt. Az értékbecslés
célja: vasarlas eldtt a becsiilt forgalmi érték meghatarozasa.

A teriilet megvasarlasa Képviseld - testiileti hataskdrben hozott dontés alapjan torténik.

A teriiletek megvasarlasanak célja: A kistérségi start kozfoglalkoztatdsi program keretein
beliil hasznalt tertilet bovitése.

Az ingatlant helyszini szemrevételezés utjdan a TEGOVOFA iranyelveit figyelembe véve
értékeltem. Vizsgaltam az ingatlanok elhelyezkedését, megkozelithetdségét, kornyezetét.

A becstlt értéket piaci 6sszehasonlité adatok alapjan hataroztam meg.
II. Az ingatlanok leirasa

Az ingatlano nyilvantartasi adatai

Hrsz.: 3445

Elhelyezkedés: belteriilet

Terlilet nagysaga: 5371 m2

Megnevezés: kivett, beépitetlen teriilet
Bejegyzett jogok, | per és tehermentes
terhek:

Tulajdonos: Gellai Ferenc

Tulajdoni hanyad: 1/1

Az ¢érintett terililet besorolasa a helyi épitése szabalyozas alapjan ,,Vt” jell telepiiléskdzpont
vegyes Ovezet. Az ingatlan-nyilvantartas szerint beépitetlen megjeldlésti az ingatlan.

Ezen teriileteket a tulajdonosok mezdgazdasagi miivelés alatt tartjak. Korabban az ingatlanok
mezdgazdasagi miivelés alatt alltak, sz616 €s egyéb gyliimolcsos volt telepitve.

A varos helyi épitési szabalyzatardl szolo 9/2010. (II. 26.) dnkormanyzati rendelet alapjan a
teriilet ,,Vt” jelli épitési teriilet.

A telkekre az ,,Vt” jelli épitési Gvezet eldirasai vonatkoznak az alabbiak szerint

9.§ (1) A Vt jeli telepiiléskdzpont vegyes dvezet teriiletén

a) A koztertiletek feldl és az oldalhatarok eldkerti szakaszan tomor kerités nem épithetd.
b) Allattartési épiilet nem létesithet.

c) Utcai telekszélesség: min. 14 m.

d) Magastetd csak 20-45° tetOhajlassal épithetd.

e) Kozmiiellatas szintje: teljes.



(2) A szabalyozasi tervlapon jelolt utcafronton (F6 ut 71-109) 0j épiilet elhelyezése esetén a
feltlintetett (5,0 m) el6kert 1étesitendd.
(3) A Vt jeli épitési Ovezetekben 10j épités esetén a kdvetkezd paraméterek biztositandok:

*megjegyzés Uj épités, ill. telekosztas csak az Gvezet egészére kiterjedd terv tervtanacsi
véleményezése alapjan engedélyezhetd,
h = az épiilet megfelel6 homlokzatdnak épitménymagassaga oldalkert és hatsokert esetén

Jel| Ovezeti| Beépitési | Max. Min. Min.
jel mod  |beépitettsé Min/max|telekteriileizoldfeliil [Eloker|Oldalker|Hatsoker
2 (%) epitményl, (m2) et (%) tmin | tmin [t min.(m)
' (m) | (m)
magassa
g (m)
40 40 9,0 2000 30 _ h/2 6
Vtl|V|Sz Szabadonal
ot 16
9,(200
0|0
40 40 7,5 2000 30 _ h/2 6
Vt2|V|Sz Szabadonal
ot 16
7,1200
510
Vi3 40 40 6,5 800 30 _ h/2 6
V|Sz Szabadonal
t 16
800,
6,
5
Vt4 | O| 45| Oldalh. 45 7,5 500 27,5 _ h 6
\Y% allo
t
500
7,
5
Vt5| | Z| 45| Zartsoru 45 7,5 500 27,5 _ _ 6
\Y%
t
500
7,
5
Vt6 | K| 45| Kialakult 45 7,5 500 27,5 _ K h
\Y%
t
500
7,
5
Vt7 | K| 45| Kialakult 45 7,5 | Kialakult| 27,5 _ K h
\%




7,
5
(4) A Vt jeli épitési Ovezetekben Uj épités esetén a kovetkezd rendeltetésii épiiletek
engedélyezhetok:

a) lakoépiilet,

b) igazgatasi épiilet,

c) kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglatd, szallashely-szolgaltato épiilet,

d) egyéb kozosségi szorakoztatoépiilet, amennyiben nincs zavard hatdsa az egyéb funkcidkra,

e) egyhazi, oktatasi, egészségiigyi, szocialis épiilet,

f) sportépitmény,

g) parkolohaz, iizemanyagtolto,

h) a teriilet rendeltetésszerli hasznéalatat nem zavard hatdsu egyéb gazdasagi tevékenység
céljara szolgalo épiilet.

A vizsgalt ingatlanok kdrnyezetében 2011 — 2013 év kozotti iddszakban 120 — 200 Ft/m2 &ron
tortént értékesités. Gyomaendréd Varos Onkorményzata a vizsgalt ingatlan kornyezetében 3
teriiletet vasarolt meg, melyek az aldbbiak voltak

Hrsz. Tertilet Vételar ( Ft) Fajlagos ar Ft/m2

(m2)
3448 2095 310.000 148
3449 4065 500.000 123
3452 4121 500.000 121
Osszesen: 1.310.000

Gyomaendrddon jelenleg tulkindlat van az ingatlanpiacon, sok az arverés ala vont ingatlan, az
épitkezés minimalis. Mindezt figyelembe véve hataroztam meg a becsiilt forgalmi értéket.

II1. Ertékbecslés

Az ingatlan értékét az érvényben 1év0 jogszabalyok ¢és a kialakult, elfogadott nyugat —
eurdpai, valamint a hazai szakmai gyakorlat szerint:

Az ingatlan értékét
Forgalmi értéke alapjan kell megallapitani.

A forgalmi értékét befolyasolja:
— A teleptilés jellege,

— A telepiilésen beliili fekvés,
— Az elhelyezkedés,

— A megkozelithetdség,

— Az infrasruktura,

— A beépithetdség,

— A kornyezetvédelem,

— A miuszaki kialakitas,



— Az allag és allapot,

— A hasznosithatosag,

— Az ujrael6allitasi koltségek,
— A varhat6 hozam,

— A kereslet — kinalat, stb.

Ertékndveld tényezo:
- A belteriilet kozelsége.
Ertékesokkentd tényezé:
- beépitése esetén a kozmiivek Iétesitésének magasak a koltségei a racsatlakozasi
tavolsagok miatt,
- ateriiletek jelenleg folduton kozelithetok meg,

- alacsony kereslet.

Becsilt érték szamitasa

Hrsz. Tertilet Becsiilt forgalmi érték Becsiilt forgalmi érték
(m2) szamitasa kerekitve ( Ft)
3445 5371 80 Ft/m2x5371 m2=429.680 430.000

1V. Osszefoglalds

Gyomaendrdd Viaros Jegyzdje ( 5500 Gyomaendréd, Selyem ut 124. szam ) alapjan
elvégeztem az

a Gyomaendrod, belteriilet 3445 hrsz-u ingatlanok értékbecslését

A rogzitett adatok, szamitasok alapjan az ingatlan becsiilt forgalmi értéke a telepiilésen, az
ingatlanpiaci helyzet alapjan és az arak figyelembevételével:

430.000,- Ft,
azaz: Négyszazharmincezer forint.

V. Zaradék

Az értékelési bizonyitvany egészként kezelendd, abbol részletet kivenni €s azt Onalldan
értelmezni nem lehet.

Gyomaendrdd, 2015. augusztus 18.

Csényi Istvan



MELLEKLETEK JEGYZEKE

1. Térképrészletek.
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Gyomaendrid Varos Onkorményzata
Gyomaendrod
Selyem u.124.

Tisztelt Polgdrmester Ur!
Tisztelt Képviselé Testiilet!

Alulirott Gellai Ferenc (sz.Gyoma, 1934 jalius 16., an:Hornok Krisztina) 5502 Gyomaendrod,
Dr Csokasi Béla tér 21.szam alatti lakos ez(ton felajanlom megvételre 380.000,-Ft vételar
mellett a kizarolagos 1/1 ardnyban tulajdonomat képezé

gyomaendridi 3445 hrsz alatt nyilvantartott

5571 m2 teriiletli, beépitetlen elnevezésii ingatlanomat, gy ahogyan az jelenleg 4ll, az
Osszes torvényes tartozékaval egyiitt.

Gyomandrod, 2015. jilius 6.

Tisztelettel:

Gellai Fereno [
5502 Gyomaendrdd, Dr Csokdsi Béla tér 21,5z,




