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AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKE

Gyomaendrédi K6zds Onkorméanyzati Hivatal Jegyzéije (5500 Gyomaendrdd, Selyem tt 124.)
megbizast adott arra, hogy a Gyomaendrdd, zartkert 14879/8 hrsz.-u, kivett, zartkerti miivelés
alol kivett teriilet megnevezési ingatlanrol készitsek ingatlanforgalmi szakértdi véleményt.
Az értékbecslés célja: értékesités elott az ingatlan becsiilt forgalmi értékének a
meghatarozasa.

A telepiilés altalanos bemutatasa

Gyomaendrdd Békés megye északi részén fekvo, jarasszékhely telepiilés. 1989. marcius
elsején nyert varosi rangot, kisvarosi jellegi telepiilés, kozponti belteriiletbol és két stirtin
lakott kiilteriiletbdl - Oregsz618 és Nagylapos -, valamint egyéb tanyas térségbdl all. A varos
kiilteriileteivel egyiitt 30.394 km2-en teriil el, melybdl a belteriilet 1.120 km2. A telepiilés
lakossdgszama: 13 806 f6. Gyomaendrdd a Héarmas-Koros déli oldalan elteriilé telepiilés,
kozigazgatasi teriiletén jelentds kiterjedésti védett természeti értékek talalhatoak.

Gyomaendrdd alapvetden kiesik a fo hazai forgalmi folyosokrol, ugyanakkor a varos az
orszagos kozuthaldzat rendszerébe szervesen kapcsolodik, hidnyzd térségi kapcsolata nincs.
Az orszadgos kozathalozati kapcsolatot Békés megye két foutja, a 46. ¢és a 443. szamu
masodrendii fOutak biztositjdk MezOberény-Békéscsaba, Mezotlr, valamint Szarvas irdnyaba.
Mivel a nem megfeleld mindségli és szolgaltatasi szintli kozati infrastruktira hatranyosan
érinti a térség fejlodeését, ezért az alapvetd cél a meglévo halozati kapcesolatok javitasa.

A varosi tomegkozlekedésnek két formaja biztositott: vasuti, valamint autobusz kozlekedés. A
teleptilés a Budapest-Lokoshaza vasuti févonal mellett helyezkedik el, ehhez csatlakozik itt a
Vészt6-Szeghalom-Gyomaendrdd vasuti mellékvonal. A vasatdllomas, a palyaszerkezet
felyjitasara és a kozuti aluljaré megépitésére az elmualt években keriilt sor, hogy megfeleljenek
a 160 km/h sebesség kovetelményeinek.

A telepiilésen biztositott a helyi autobusz kozlekedés, illetve helykozi jaratokkal jol
megkozelithetdek a térség és a régid egyeb telepiilései is. A telepiilésen igen jelentds a
keré¢kparos kozlekedés. A meglévd kerékparut-halozat kiépitése, illetve folyamatos bovitése
hozzajarul a biztonsdgos kerékparos kozlekedés megteremtéséhez. A varos teriiletén a
mezOgazdasagi egyéni és tarsas vallalkozasok biztositjak az itt €10 lakossdg tobbségének a
megélhetését. Az ipari teriileten megjelenik a cip6d- €s nyomdaipar, de szamos egyéb teriileten,
igy a faiparban, élelmiszer feldolgozoiparban taldlhatdé meghatdrozé szdmu vallalkozas. A
fejlodd €s korszertisodd kereskedelem és szolgaltatas egyes teriileteken eurdpai szinvonalu
ellatast kindl az itt €l6 emberek és atutazok szamara.

A varos legnagyobb munkaaddja az 6nkormanyzat, amely a gyermekjoléti, oktatasi, szocialis,
egészségligyl, sport- €s kulturdlis teriileten nyljt megélhetést a helyi human értelmiség
szamara ¢€s korszerl szolgaltatast a varos és térsége lakossaganak.

A kozfoglalkoztatas keretein beliil az dnkormanyzat nemcsak a varosiizemeltetési feladatok
egy részét végezteti el, hanem mezdgazdasagi termelést folytat, tovabba helyben hasznalhat6
utcabutorokat is készittet.

Az Onkorményzat az Ipari Park létrehozasdval és fejlesztésével sokat tett a gazdasag
fejlesztése érdekében, de sajnos igy sincs elegendé munkahely a varosban.



2. Az értékbecslés modszere és szempontjai

A korlatozott forgalmi képességii vagyoni tételek — foldteriilet - vagyonértékét hasznossaguk
adja. A foldteriilet értékbecslésénél figyelembe vettem a kiilteriileten valod elhelyezkedését,
megkozelithetdségét. Ezen kiviil 6sszehasonlitottam a teriiletet a kdrnyezd, hasonld adottsagu,
funkcidju foldteriiletek jelenlegi piaci értékével.

3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai

Az ingatlan helye: Gyomai telepiilés rész hatarahoz kozel, a 46-os 6
kozlekedési itvonal mellett

Helyrajzi szam: 14879/8

Tertilet nagysaga: 3125 m’

Tulajdoni hanyad: 1/1

Miivelési aga: kivett, zartkerti miivelés alol kivett tertilet

Bejegyzett jogok terhek: A mellékelt tulajdoni lap-szemle szerint.

4. Az ingatlan leirasa

Az ingatlan a gyomai telepiilésrész belteriiletei hatardhoz kozel a MezOberény iranyaba vezetd
46-0s t0kozlekedési utvonal mellett helyezkedik el. Megkozelitése a miiatrdl letérve foldaton
lehetséges.

A varos helyi épitési szabalyzatarol 9/2010. (II. 26.) dnkormanyzati rendelet az ingatlanra
Gel jelt épitési oOvezet eldirasai vonatkoznak.

Ge jelii épitesi ovezet eldirasai

11. § (1) A Ge jelt egyéb ipari gazdasagi ovezet tertiletén:

a) Az épitési telkek ujonnan torténd beépitésére vonatkozo paramétereit az épitési Ovezeti jel
tartalmazza.

b) A telek utcai homlokvonala: kialakult, -0j telek kialakitdsa esetén min. 25,0 m

c) Kozmiiellatas szintje: teljes

(2) A telkek hatso kertjét és elokertjét 10 m szélességben 2 fasor betiltetési kotelezettseg
terheli. Szabalyozasi tervlapon dbrazolt beiiltetési kitelezettség esetén a szerint kell a
zoldfeliiletet kialakitani.

(3) A Ge jeli épitési 6vezetekben 1) épités esetén a kovetkezd 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
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* le 16

10,200

(4) Az Ge jelt épitési Ovezetekben 10 €pités esetén a kovetkezd rendeltetésti épiiletek
engedélyezhetok:

a) mindenfajta, nem jelentds zavar6 hatdsu gazdasagi tevékenységi célu épiilet, az épiileten
beliil a tulajdonos, a haszndlo és a személyzet szamara szolgalo lakasok,

b) ipari, energiaszolgaltatasi €s telepililésgazdalkodasi €épitmények, amelyek nem jelentds
zavaro0 hatésuak,

c¢) parkolohaz, iizemanyagtdlto,
d) hulladékgytijté udvar.

A rendelkezésre 4116 adatok alapjan a kiindulo fajlagos forgalmi értéket 450 Ft/m” 8sszegben
hatéroztam meg.

A kozelmultban az ipari park teriiletén 1évé Onkormanyzati ingatlanok eladasara az
értékbecsloi szakvélemény 700 Ft/m2 fajlagos arat hatarozott meg.

A beépitetlen teriilet (épitési telek, miivelés alol kivont, beépitetlen teriilet) értékkorrekcio-
szorzé értékének meghatarozasa.

Sorszam | Megnevezés A fajlagos értékt6l | A fajlagos értéktol Megjegyzés az
valo eltérés valo eltérés eltérés tartalmara
Korrekcios tényezé | Korrekcios tényezd vonatkozoan
1. 2.
1 Jogi szempontbol eredd
Eltérés
2 Alternativ hasznositas

lehetdségébdl eredd lehetdségek

3 Epitési szempontbol szarmazé | 1,1 A helyi szabalyozas
eltérések alapjan beépithetd,
€s tobb funkcioban
hasznosithato




4 Hasznalati szempontbol eredd
eltérés

5 Kornyezeti adottsagokbol 1,1 Féutvonal kozelsége

Szarmazo eltérés

6 Infrastruktura ellatottsaganak
kiilonboz6ségébdl szarmazod
eltérés

7 Egyéb lényegesnek itélt
szempont

Az értékelési szempontok 1,1

Osszevont szamtani atlaga

Korrigalt fajlagos kerekitett telekar: 500 Ft/m’.
Becsiilt forgalmi érték: 3125 m2 x 500 Ft/m2 = 1.562.500,- Ft, kerekitve: 1.560.000,-Ft.

A becsiilt forgalmi érték meghatdrozasa hozamszamitassal nem lehetséges mivel ezen a
részen lres telek bérbeadasa nem jellemzo.

II1. Ertékbecslés

Az ingatlan értékét az érvényben 1év0é 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 megkozelithetoseg,

— 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:

- Foéutvonalhoz kozeli elhelyezkedése.

- Az ingatlan beépithetd, tobb funkcioban hasznosithato.
Ertékcsokkentd tényezo:

- A telepiilésre jellemzd alacsony ingatlanarak.

1V. Osszefoglalds

Gyomaendrédi K6zds Onkormanyzati Hivatal Jegyzdje (5500 Gyomaendréd, Selyem ut 124.
szam) alapjan elvégeztem az

a Gyomaendrdd, kiilteriilet 14879/8 hrsz.-1 ingatlan becsiilt forgalmi érték meghatarozasat

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

1.560.000 Ft/m2, azaz: Egymillio-otszaz-hatvanezer forint
Zaradék
A megallapitott becstilt forgalmi értek tartalmazza az altalanos forgalmi adot.

Az értekelési bizonyitvany egészként kezelendd, abbol részletet kivenni, és azt onalldan
értelmezni nem lehet.

A jelen érték forgalmi érték megallapitas fél évig érvényes.

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

Az atadott iratok tanulmanyozasdn talmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) nem folytattam. Az ingatlan forgalomképességének jogi

eredetii korlatozéasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasom.

Az értékelés a tények ¢s adatok objektiv mérlegelése, valamint a szakmai eldirasok é€s etikai
normak betartasa mellett késziilt.

Gyomaendrdd, 2017. augusztus 9.

Csényi Istvan
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