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Polgarmesteri Hivatal
Toldi Baldzs Polgarmester Ur
részere

Gyomaendrdd

Tisztelt Polgdrmester Ur!

Az alabbi kéréssel fordulok Onhdz, illetve Gyomaendrdd Varos Kozgy(léséhez :

A Gyomaendrdd Pasztor utca 43. szam alatt [év6 autémosd bdvitése szitkségessé valt, mivel a
jelenleg meglévd két allas nem képes a felmerQld igényeket kiszolgalni, csak gy, hogy idénként
jelentds varakozdssal kell szamolniuk az autésoknak. Mivel a meglévd telek nem ad lehetdséget
tovabbi b6vitésre, igy sziikség lenne egy minimum 6 méter, de optimalis esetben 10 méter széles
savra a meglévéd telek mellett, hogy egy Gjabb mosd allas kiépithets legyen, ahol szandékaim szerint
személygépkocsikndl nagyobb méret(i jarmiivek mosasa is lehetévé vélna, ill. a mosas utan
kikanyarodas is biztositott lenne az Gtra. Bizva az elfogadhatd vételarban, és a kedvezd elbirdlasban,
melynek eredményeként magasabb szinvonalu szolgdltatast nydjtva tudnank a varos lakossagat
szolgalni. '

Békéscsaba, 2017. februar 2.
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RAUTOTH CENTRUMKFT.

Tisztelets600 Bekéscsabs, Gyongyosi u. 51.
Addszam: 12941738-2-04

Szamlaszam: 53200125-11059280
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INGATLAN ERTEKBECSLESI
SZAKVELEMENY

A Gyomaendrdd, Pasztor Janos utca 2178/4 hrsz.-u ingatlanbol telekalakitassal 1étrejovo teriiletrész
becsiilt forgalmi értékének megallapitasardl

Késziilt: 2017. marcius 3.

Készitette: Csényi Istvan

Ingatlanforgalmi szakértd
Torzslap szama: 72/07/1999



I. ERTEKLAP

A Gyomaendrdd, Pasztor Janos utca 2178/ 4 hrsz.-u ingatlanbdl telekalakitassal 1étrejovo teriiletrész
értékesitéséhez megallapitott fajlagos becsiilt forgalmi érték

2.000 Ft, azaz: Kettoezer Ft/m2.

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

forgalmi érték kiindulasként szolgal barmely vagyonérték megallapitasahoz.

Az értékbecslés jelen iddszakra vonatkozik. KésGbbi felhasznalas esetén az 0j érték nem szamithato az

inflacios rataval ndvelt 6sszeggel, az értékbecslést ez esetben aktualizalni kell.

Gyomaendrdd, 2017. marcius 3.



II. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKE
I Elé6zmények, helyszini szemle

Gyomaendrédi K6zos Onkormanyzati Hivatal Jegyzdje ( 5500 Gyomaendrdd, Selyem 1t 124. szam )
megbizast adott arra, hogy a Gyomaendrdd, Pasztor Janos utcaban 1évé 2178/4 hrsz.-0i ingatlan
teriiletébodl telekalakitassal 1étrejovo teriiletrész becsiilt forgalmi értékérdl készitsek ingatlanforgalmi
szakértéi véleményt. Az értékbecslés célja: a telekrész értékesitése elott a becsiilt forgalmi érték
meghatarozasa. A teriiletek hasznositasa Képviseld - testiileti hataskdrben hozott dontés alapjan
torténik.

A Rautoth Centrum Kft. kérelmet nyujtott be a KépviselO-testiilet felé. A tarsasag automosoét
lizemeltet a Pasztor Janos utca 43. szam alatt, a MOL ilizemanyagtoltd allomas mogott. A moso
szolgaltatasat bdviteni kivanjak nagyobb méretli jarmiivek részére ij mosoéallas épitésével. Ezért a
tarsasag az automosdé mogott 1évé Onkormanyzati tulajdond 2178/4 hrsz.-ii beépitetlen teriilet
megnevezést, 3773 m® nagysagh teriiletbdl 6 — 10 méter szélességii részt kivan megvasarolni, amely a
digitalis térképen mért adatok alapjan mintegy 220 - 370 m’-t tesz ki. A pontos teriiletnagysagot
foldméréssel lehet meghatarozni.

A tirsasag a jelenlegi kézi autdmosdhoz 2002. évben Gyomaendréd Véiros Onkormanyzatitol
vasarolta meg a 800 m” nagysagu teriiletet 1.500,- Ft/m* Gsszegben.

Az ingatlant helyszini szemrevételezés utjan a TEGOVOFA iranyelveit figyelembe véve értékeltem.
Vizsgaltam az ingatlan elhelyezkedését, megkozelithetoségét, kornyezetét.

A Dbecsiilt értéket Gyomaendrodon a kozelmultban tortént telekértékeseket figyelembe véve
hataroztam meg.

Az Onkormanyzati kataszterben a 2178/4 hrsz.-ii ingatlan koztér megnevezéssel keriilt felvételre,
amely a torzsvagyon részét képezi és forgalomképtelen.

Az ingatlan nyilvantartasi adatai

Az ingatlan elhelyezkedése: Gyomaendrdd, Pasztor Janos utca
Helyrajzi szam: 2178/4

Tulajdoni hanyad: 171

Jellege: Kivett

Teriilet nagysaga: 3773 m’

Mivelési aga: Beépitetlen tertilet

Bejegyzett jogok, terhek: Tehermentes

II. Az ingatlan leirasa

Az ingatlan a gyomai telepiilésrészen a Pasztor Janos utcaban a Rautéth Centrum Kft. altal
lizemeltetett kézi automoso mellett talalhato, amely szabalytalan haromszog alakban a Pasztor Janos
utca 2. szam alatti lakoingatlan vonalaig ér. Az ingatlan kozteriiletként funkciondl. Az ingatlanra a
kozmt racsatlakozasok biztositottak.

A varos helyi épitési szabalyzatarol szolé 9/2010. (II. 26.) onkormanyzati rendelet alapjan az
ingatlanra az ,,Ev” jell erdéteriiletek épitési 6vezet eldirasai vonatkoznak, melyek az alabbiak.



Erdoteriiletek

16. § (1) Ev jelu épitésiigyi szempontbol védelmi rendeltetésii erdéteriileten épiilet nem épithetd.
Védelmi rendeltetésti erdéteriileten csak az erdé rendeltetésének megfeleld épitmények (vadeteto,
vadasz les, kilato, turistatt, pihendhely, tandsvény, stb.) helyezhetok el.

(2) Eg jelu épitésiigyi szempontbol gazdasagi rendeltetésti erdéteriileten 10 ha-t meghalado
teriiletnagysagh telken 0,5%-os beépitettséggel az erdd rendeltetésének megfeleld épiiletek
elhelyezhetok, szabadon alldan, legfeljebb 4,5 m-es épitménymagassaggal. Sajatos funkcio esetén - a
muszaki sziikségességnek megfeleléen - igényelt nagyobb épitménymagassagot elvi engedélyezési
eljaras keretében tisztazni sziikséges.

(3) Ee jeli épitésiigyi szempontbol egészségligyi-szocialis, turisztikai rendeltetésii erdéteriileten 10 ha-
t meghaladd teriiletnagysagu telken 5%-os beépitettséggel a turizmust, a rekreaciot, a szabadid6
eltoltést, tovabba a természetvédelmi ismeretterjesztést szolgald épiiletek helyezhetdk el, szabadon
alloan, legfeljebb 4,5 m-es épitménymagassaggal. Kilatd épités esetén az épitménymagassagot és a
tajképi megjelenést elvi engedélyezési eljaras keretében tisztazni sziikséges. Az erdéteriileten épiilet
elhelyezése esetén a keletkezo szennyvizek artalommentes elhelyezésérél gondoskodni kell.

(4) Erdéteriileten épiilet, épitmény elhelyezése csak az erdordl, az erdé védelmérdl és az
erd6gazdalkodasrdl szo16 jogszabalyokkal 6sszhangban torténhet.

A szabalyozas korlatozza az automosoé bévitéséhez a teriiletértékesitést. Az értékesités abban az
esetben lehetséges, ha a hivatkozott épitési szabalyozas mddositasra kertil.

Gyomaendréd Varos Foépitészével tortént egyeztetés alapjan a Rautdth Centrum Kft. az alabbiakban
részletezettek szerint tud teriiletet vasarolni a fejlesztési elképzelési megvaldsitasahoz.

1. A Rautéth Centrum Kft. Gyomaendréd Varos Onkorméanyzatatdl vésarol teriiletet. Ehhez
szilkséges a helyi épitési szabalyozas modositasa. Ebben az esetben azonban meg kell
vasarolnia a 2937/7 hrsz.-u beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan északi hatarvonalaig
terjedo teriiletrészt az értékbecsléshez mellékelt helyszinrajzon feltiintetett moédon, amely kb.
945 m’. A szabalyozas modositisaval megsziintetheté a 2937/7 hrsz.-0 ingatlan osztott vezeti
besorolasa (erdoteriilet és kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi 6vezet).

2. A szomszédos 2937/7 hrsz.-u ingatlanbol vasarol teriiletrészt, vagy annak egészét is
megveheti.

Megvizsgaltam a Békés Megyében elérhetd ingatlanforgalmazo és kereskedelmim bankok altal
cladasra hirdetett fejlesztési teriiletek arait. Gyomaendrédrol megfeleld Osszemérheté adat nem all
rendelkezésre.

Telepiilés Telek nagysaga, egyéb jellemzdje Hirdetési ar Ft | Fajlagos ar
Ft/m2

Oroshaza, Dobozi ut 17.000 7, fejlesztési terlilet, nincs 34 millié 2.000
kézmii

Oroshaza, Csorvasi Ut 10.288 nr’, fejlesztési teriilet, teljes 30 millié 2.916
kézmii rendelkezésre all

Gyula 4400 m’, fejlesztési teriilet, aram és 5,89 millid 1.338
vizik6zmi rendelkezésre all

Sarkad 22.306 m’, lakodvezeti telek 48,99 millio 2.196

A rendelkezésre allo adatok alapjan a kiindulo fajlagos forgalmi értéket 2.000 Ft/m® osszegben
hataroztam meg.




A beépitetlen teriilet (épitési telek, miivelés alol kivont, beépitetlen teriilet) értékkorrekcid-szorzo
értékének meghatarozasa.

Sorszam | Megnevezés A fajlagos értéktdl | A fajlagos értéktol Megjegyzés az
valo eltérés valo eltérés eltérés tartalmara
Korrekcios tényezé | Korrekcios tényezd vonatkozo6an
1. 2.
1 Jogi szempontbol eredd
Eltérés
2 Alternativ hasznositas
lehetdségébol eredd lehetdségek
3 Epitési szempontbdl szarmazé | 0,9 A helyi épitési
eltérések szabalyozast
modositani kell, a
jelenlegi korlatozas
miatt
4 Hasznalati szempontbol ered6
eltérés
5 Kornyezeti adottsagokbol 1,1 Foéutvonal kozelsége,
Szarmazo eltérés a MOL
lizemanyagtoltd
allomas,
szolgaltatast
vasarlok vonzo
hatasa
6 Infrastruktura ellatottsaganak
kiilonboz6ségébdl szarmazod
eltérés
7 Egyéb lényegesnek itélt
szempont
Az értékelési szempontok 1,00
Osszevont szamtani atlaga

Korrigalt fajlagos telekar: 2.000 Ft/m’.

A Dbecsiilt forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitassal nem lehetséges mivel ezen a részen tires
telek bérbeadasa nem jellemzo.

I11. Ertékbecslés

Az ingatlan értékét az érvényben 1évé 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 telepiilés jellege,

A telepiilésen beliili fekvés,
Az elhelyezkedés,

A megkozelithetdség,

Az infrasruktira,

A beépithetéség,

A kornyezetvédelem,

A muszaki kialakitas,

Az allag és allapot,




— A hasznosithatosag,

— Az Ujraeldallitasi koltségek,
— A varhat6 hozam,

— A kereslet — kinalat, stb.
Ertéknoveld tényezd:

- Foatvonalhoz kozeli elhelyezkedése.
- A MOL iizemanyagtolt6 allomas, szolgaltatast vasarlok vonzo hatasa.

Ertékcesokkentd tényezo:
- A teriilet jelenlegi beépitési és hasznositasi korlatozasa.

1V. Osszefoglalds

Gyomaendrédi Kozos Onkorméanyzati Hivatal Jegyzdje (5500 Gyomaendrdd, Selyem ut 124. szam)
alapjan elvégeztem az

a Gyomaendrdd, Pasztor Janos 2178/4 hrsz.-u ingatlanbdl telekalakitdassal [étrejovo teriiletrész
fajlagos becsiilt értek meghatarozdsat

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

2.000 Ft/m2, azaz: Kettoezer forint/m2.
V. Zaradék

Jelen értékbecslési szakvélemény a Rautoth Centrum Kft. kérelméhez késziilt, amely csak és kizarolag
erre a célra hasznalhato fel.

A megallapitott becsiilt forgalmi érték nem tartalmazza az altalanos forgalmi adot.

Az értékelési bizonyitvany egészként kezelendd, abbdl részletet kivenni, és azt dnalléan értelmezni
nem lehet.

A jelen érték forgalmi érték megallapitas fél évig érvényes.

Az ingatlant, mint tiszta tulajdonmii forgalomképes és a mar részletezett terhekkel értékeltem az
értékbecslés idépontjaban megismert allapotban.

Az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetii vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattam. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozasarol
nincs tudomasom.

Az értékelés a tények és adatok objektiv mérlegelése, valamint a szakmai eléirasok és etikai normak

betartasa mellett késziilt.

Gyomaendrdd, 2016. marcius 9.

Csényi Istvan
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Osszesen:

Cim: .
Szolgalmi jog, Jogi jelleg, Szveges hivatkozés

Sorszdm: 2 Bejegyz6 hatdrozat: 35086-3/2002.09.16
Megosztva a 2178/1 hrsz-bol

Tulajdonosi adatok

Sorszam: 1 Bejegyz6 hatdrozat: 35086-3/2002.09.16
Tul.hdnyad: 1/1

Név: GYOMAENDROD VAROS ONKORMANYZATA
Jogdllds: tulajdonos

Cim: 5500 GYOMAENDROD, Selyem it 124

Teriilet(ha.m
2)

0.3773

0,3773

Kat.jov.
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Telepiilés

' Gyomaendréd |

Keresés
® Helyrajzi szdm szerint ) Cim szerint

Helyrajzi szam
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= ¥ O Villamos hilozat

‘C} » DEMASZ Halézati Kit.

» E.ON Tiszantdli Aramhdlézati Zrt. ‘

B v O Vizellitasi halazat

‘ @ » ALFOLDVIZ Zrt ‘

7 v [ S5zénhidrogén halazat

b Egdz-Dégiz Zrt. ‘

v O Vizelvezetési hilozat

‘ @ » ALFOLDVIZ Zrt. ‘
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