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A Gyomaendréd, F6 ut 85. szam alatt lévo ingatlan
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I. ERTEKLAP

A 3495 hrsz.-U ingatlan becsilt forgalmi ertéke:

7.500.000,- Ft
azaz: Hétmillio — 6tszazezer forint

mely 6sszeg az AFA-t tartalmazza.

Az értekmeghatarozas részletezését a szakvélemény tartalmazza. A fenti, realisan becsult
Osszehasonlité adatokon alapuld forgalmi érték kiindulaskent szolgal barmely Uzleti
vagyonértek megallapitasahoz.

Az értekbecslés féléves idOszakra vonatkozik. Késébbi felhasznalas esetén az Uj éerték nem
szamithaté az inflacios rataval ndvelt 6sszeggel, az értékbecslést ez esetben aktualizalni kell.

Gyomaendrdd, 2018. julius 25.



Il. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKE

A telepiilés altalanos bemutatasa

Gyomaendrdd Békés megye északi részén fekvo, jarasszékhely telepulés. 1989. marcius
elsején nyert varosi rangot, kisvarosi jellegl teleptlés, kozponti belteriiletbdl és két sdrin
lakott kiilteriiletbdl - Oregsz616 és Nagylapos -, valamint egyéb tanyas térségbdl all. A varos
kiltertleteivel egyutt 30.394 km2-en teril el, melybdl a belterilet 1.120 km2. A telepuilés
lakossagszama: 13 806 f6. Gyomaendréd a Harmas-Koros déli oldalan elterllé telepdlés,
kdzigazgatasi teruletén jelentSs kiterjedési védett természeti értékek talalhatoak.
Gyomaendrdd alapvetden kiesik a f6 hazai forgalmi folyosékrél, ugyanakkor a varos az
orszagos kozuthalozat rendszerébe szervesen kapcsolddik, hianyzé térségi kapcsolata nincs.
Az orszagos kozuthalozati kapcsolatot Békés megye két foutja, a 46. és a 443. szamu
masodrendu féutak biztositjak Mezéberény-Békéscsaba, Mezbtur, valamint Szarvas iranyaba.
Mivel a nem megfelel6 mindségl és szolgaltatasi szintl kozuti infrastruktdra hatranyosan
érinti a térség fejlodését, ezért az alapvetd cél a meglévé haldzati kapcesolatok javitasa.

A varosi tomegkozlekedésnek két formaja biztositott: vasuti, valamint autébusz kozlekedés.
A

telepllés a Budapest-Lokdshaza vasuti févonal mellett helyezkedik el, ehhez csatlakozik itt a
Vészt6-Szeghalom-Gyomaendréd vasuti mellékvonal. A vasutallomas, a palyaszerkezet
felUjitasara és a kozuti aluljar6 megépitésére az elmult években kerilt sor, hogy
megfeleljenek a 160 km/h sebesség kovetelményeinek.

A telepulésen biztositott a helyi autobusz kozlekedés, illetve helykozi jaratokkal jol
megkozelithetdek a térség és a régio egyéb telepulései is. A telepilésen igen jelentds a
kerékparos kozlekedés. A meglévd kerékparit-halozat kiépitése, illetve folyamatos bovitése
hozzajarul a biztonsagos kerekparos kozlekedés megteremtésehez. A varos teriletéen a
mezbgazdasagi egyéni és tarsas vallalkozasok biztositjak az itt €l6 lakossag tobbségének a
megélhetését. Az ipari terlileten megjelenik a cipd- és nyomdaipar, de szamos egyéb
terlleten, igy a faiparban, élelmiszer feldolgozdiparban taldlhatdé meghatarozé szamu
vallalkozas. A fejlédé és korszer(isodd kereskedelem és szolgaltatas egyes teriileteken
eurdpai szinvonalu ellatast kinal az itt €l6 emberek és atutazok szamara.

A varos legnagyobb munkaadéja az dnkormanyzat, amely a gyermekjéléti, oktatasi, szocialis,
egészséglgyi, sport- és kulturalis terlleten nyujt megélhetést a helyi human értelmiség
szamara és korszer(l szolgaltatast a varos és térsége lakossaganak.

A kozfoglalkoztatas keretein belll az 6nkormanyzat nemcsak a varosiuzemeltetési feladatok
egy részét végezteti el, hanem mezdgazdasagi termelést folytat, tovabba helyben
hasznalhato utcabutorokat is készittet.

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

Gyomaendrddi K6zés Onkormanyzati Hivatal Jegyzéje ( 5500 Gyomaendrdd, Selyem Gt 124.
szam ) megbizast adott arra, hogy a Gyomaendrdd, F6 Ut 85. szam alatti ingatlanrol ( 3495
hrsz. ) készitsek ingatlanforgalmi szakértéi veélemeényt. A becsult forgalmi érték
meghatarozasanak célja: Képvisel6 — testiletei dontés eldkészitése..



1. A megbizas targya, kiindulasi adatok

Jelen szakértdi vélemény magaba foglalja a telek, épuletek, épitmények és a hozzajuk szervesen
tartozo épuletgépészeti rendszerek vizsgalatat, értékelését.

A vizsgalathoz rendelkezésemre all6 adatok, informaciok:
» azingatlan — nyilvantartas adatai, 2018. julius 25.-i allapot,
» amuszaki nyilvantartasbodl rendelkezésre allo helyszinrajzok, épitési dokumentaciok.

A fenti adatszolgaltatas alapjan a megbizo altal kozolt informaciok, tovabba a helyszini
szemreveételezés bejaras Utjan a TEGOVOFA iranyelveit figyelembe véve értékeltem.
Vizsgaltam az ingatlan elhelyezkedését, megkodzelithetéségét, kornyezetét, specialis
adottsagukbol adddoan a varos egészséglgyi ellatasaban betoltott szerepét.

Az igy megszerzett ismeretek lehetové tették, hogy az egyes terlleteken lévé valamennyi
épuletrél megalapozott jellemzés késziljon, amely magaba foglalja az objektumok muszaki
jellemzdit, a mlszaki allapot meghatarozasat, gépészeti ellatottsagat.

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

2. Az értékbecslés médszere és szempontjai

Az ingatlan sajatossagainak figyelembe vételével és a rendelkezésre allo informaciok gondos
mérlegelésével kivalasztott, a szakmai szempontoknak és alkalmazasi feltételeknek megfelel
nemzetkdzileg  elismert  ingatlanértékelési  modszerek:  piaci  6sszehasonlitason,
hozamszamitason alapuld valamint a koltség alapu, maradvanyérték meghatarozasan alapulé
modszerek Gsszhangban torténd alkalmazasaval kell meghatarozni a becsilt forgalmi
értéket.

A szakmai ajanlasok alapjan az értékbecslés soran az ingatlanértékelését elsdsorban a piaci
Osszehasonlitason alapulé modszerrel vagy a hozamszamitason alapulé modszerrel
sziikséges elvégezni. A piaci Osszehasonlitason és a hozamszamitason alapulé modszer
alkalmazasatol csak akkor javasolt eltérni, ha e ket modszer 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
szOba johet, akkor célszerG mindegyiket alkalmazni és a kiilonb6zé moddszerekkel kapott
értékeket egymassal Osszevetni. A végso érték meghatarozasa soran annak a modszernek az
eredményébdl elvart kiindulni, amelyik a bévebb informacidk, a piac konkrét mikodése és
helyzete alapjan megbizhatébbnak tekinthetd.

A korlatozott forgalmi képességll vagyoni tételek — foldteriilet - vagyonértékét hasznossaguk
adja. A telek értékbecslésénél figyelembe vettem a telepllésen belili elhelyezkedését,
megkodzelithetdségét, kdzmdellatottsagat, a rajta lévd felépitmények funkcidjat. Ezen kivil
dsszehasonlitottam a teriletet a kornyezd, hasonld adottsagu, funkcidju telkek jelenlegi piaci
értékével.




Az epuletek, épitmények vagyonértéke az Ujraeldallitasi érteknek a muiszaki allapot altal
befolyasolt 0Osszegébdl kiinduldo és az 0Osszehasonlitd adatok figyelembevételével kerdlt
megallapitasra.

Az Ujrael6allitasi  érték  kialakitasanal azonos meértékd, szerkezetl, hasznosithatdsagy,
felszereltsegU, funkcidju Uj épiilet eldallitasanak koltségeit a jelenlegi fajlagos arak alapjan vettem
szamitasba.

A muszaki allapot felmérése az elhasznaldédas foka, a korszer(iség figyelembevétele részben
szemreveételezéssel tortént. Ennyiben szubjektiv elemeket tartalmazo a becsiilt érték.

Az épiiletgépészeti rendszereket az épuletekkel egyitt értékeltem, de az épuletek egyenkénti
jellemzése kitér az éplletgépészeti felszereltségre. Az épiiletre megallapitott muiszaki allapot
szazalékos értéke a gépészeti rendszerek allapotat is magaba foglalja.

Az ingatlan kils6 kdézmlvei (viz, csatorna, aram, gaz, stb.) allaguk figyelembevételével,
felderithetéségiik fliggvényében az épitmények és egyéb épitmények leirasanal keriltek
értékelésre.

3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai

Az ingatlan helye: Gyomaendrdd, f6 ut 85.

Helyrajzi szam: 3495

Terilet nagysaga: 1528 m2

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

Mvelési 4ga: Ovoda

Bejegyzett jogok, terhek: Tehermentes

Jelenlegi funkcio: Hasznalaton kivil, korabban ovodaként Gzemelt

4. Az ingatlan leirasa és értékelése

Az ingatlan a gyomai varosrészen talalhaté lakd és egyéb funkcioju ingatlanok
kdrnyezetében. Megkdzelitése miuton.

Az ingatlan az alabbi kézmuavekkel van ellatva:
- Elektromos aram (220 V),
- Vezetékes viz,
- Vezetékes gaz,
- Szennyvizelvezetése a csatornahal6zatba

4/1.1. Telek értékelése

Az ingatlan sik terlleten fekszik, a varos atlagos szintmagassaganal magasabban. Az ingatlan
besorolasa a helyi épitési szabalyozas szerint ,Lk” jelG kisvarosias lakddvezet.



A telek zartsort, mértanilag szabalytalan alaku, beépitettsége a helyi szabalyozasnak megfeleld.
Az ingatlan csendes kisvarosias kornyezetben talalhato. A telken beton térburkolat van, amely a
kozlekedést biztositja.

A fajlagos telekarat figyelemmel a 2017-2018 évben tortént értékesitesek, vagyonertékelések
alapjan 1.300,- Ft/m2 —ben hataroztam meg.

Telekar: 1.528 m2 x 1.300 Ft/m2 =2.597.600 Ft. Kerekitve: 1.986 eFt.

4/1/2. A telken talalhato épiilet értékelése

Szerkezeti leiras.

= 0o N~ WN =

11.
12.
13.

14.
15.
16.
17.
18.

Alapozas: tegla.

Labazat: tégla.

Fliggdleges teherhordd szerkezet: tégla.

Vizszintes teherhordo szerkezet: vegyesen fagerendas és vasbeton athidaldkkal.
Fodém: poritott fafodém.

Fedélszerkezet: fa.

Tetofedés: cserép.

Szigetelések: utdlagos labazati szigetelés.

Hoészigetelés: nincs.

. Nyilaszard szerkezetek: vegyesen gerébtokos fenydfa ablakok sik Givegezéssel, valamint

hészigetelt vegezést mianyag nyilaszarol. A bejarati ajtd szintén mlanyagszerkezet.
Meleg padl6 burkolatok: pvc padlo, csaphornyos parketta.

Hideg padl6 burkolatok: simitott beton, marvany mozaiklap, mazas keramialap.
Vakolatok: Az épllet kilsé fellleti H-10 habarcs vakolat. A belsé vakolatok szintén
habarcsbol késziltek.

Falfestések: belsé falfestések DISZPERZIOS.

Badogos munkak: horganyzott ereszcsatorna.

Elektromos munkak: aramkordkbe bontott halozat, 220 volt betaplalas.

FUtés: melegvizes fltés gazkazanrdl, radiator héleadokkal.

Melegviz ellatas: villanybojlerbdl.

Miiszaki allapota:

Az épulet muszaki allapota: karbantartasra szorul.

Az épiilet helyiségei:

Ssz. | Megnevezés Alapterulet
1. | Csoportszoba 43,33 m2
2. |Csoportszoba 50,01 m2
3. |Csoportszoba 52,25 m2
4. | Oltoz6 - folyosod 37,41 m2
5. | Gyermek mosdd 14,04 m2
6. |Kozlekedd 11,88 m2
7. |Konyha 12,22 m2




8. |Szélfogo 1,60 m2
9. |Kozlekedd 6,64 m?2
10. |WC el6tér 1,23 m2
11. | Mosdd — zuhanyzé 6,85 m2
12. | Szélfogo 4,09 m2
13. |lIroda 5,84 m2
14. | Oltézd 3,81 m2
15. | Kazanhaz 3,70 m2
Mindo6sszesen: 254,90 m2
Ertékmegallapitas:
Hasznos teriilet: 254,90 m*
Ujraeldallitasi érték: 25490 x 145eFt = 36.960 eFt
Muszaki allapot, 60% = 36.960 x 060 =  22.176 eFt
korszer(ség:
Az éplilet életkora 80 és 40 22.176 x 0,50 = 11.088 eFt
éven feldli
Az értékbecslo 04-16 11.088 x 0,50 = 5.544 eFt
egyéni indexe kozott
javasolt
Osszesités
Megnevezés Kerekitett értek
Telek 1986000
Volt 6voda épllet 5544000
Osszesen: 7530000
Osszehasonlité piaci hirdetési adatok
Elhelyezkedés Hasznos Telek Ar Egyéb
alapterilet terllete
Szarvas, vasuthoz 1426 m2 5636 m2 30 MFt 21.037 Ft/m2
kozel

Jellemzdk: A telephely alkalmas raktarozasra, gyartasra, Uzleti tevékenység céljara.

Butorizletként Uzemelt, kereskedelmi ingatlan, amely harom helyrajzi szamon szerepl6
gazdasagi épulet és udvar, egyben, bekeritve. Ket kapuval rendelkezik, biztositva a
korforgalmu kozlekedést.




Elhelyezkedés Hasznos Telek Ar Egyéb
alapterilet terllete

Békéscsaba, 366 m2 1079 m2 38 MFt 103.825 Ft/m2

Oroshazi ut

Vallalkozasra alkalmas iparteriiletnek nyilvanitott helyen, raktarépilet és iroda, amely
lakbdhazként is hasznalhatd. Az ipari arammal (3x32A) ellatott raktar vastag beton
aljzattal, valamint az udvarresz térkével burkolt, ezaltal targoncazhaté. A telken talalhato
egy 88 m2 alapteriletl épulet, mely irodaként funkcional és 3 f6 helységbdl all, plusz
egy mosdo.

Elhelyezkedés Hasznos Telek Ar Egyéb
alapterilet terllete

Bekéscsaba, 364 m2 1010 9,9 MFt 27.197 Ft/m2

Erzsébethely

Jellemzok: Az ingatlan 1993-ban épult tegla falazatu, kdzel 400 m2 alapteriletd. A telek
tertlete 1010 m2. Az ingatlan alkalmas, telephely, mGhely, vagy raktar céljara. Elektromos
aram (380 V is), vezetekes viz, varosi szennyvizcsatorna bekotve. Az ingatlanon muhely,
kozlekedd, iroda, vizesblokk (zuhanyz6, mosdo, wc), garazs, tarolok, 7 allasos fedett kocsi
beallo taldlhatd.

Elhelyezkedés Hasznos Telek Ar Egyéb
alapterilet terllete

Gyomaendrdd, 400 m2 17,5 MFt | 43.750 Ft/m2

Kossuth Lajos Ut

Jellemzok: Az ingatlan a vasutallomas kozel helyezkedik el. Alkalmas raktarnak, logisztikai
kdzpontnak vagy egyéb Uzleti tevékenység céljara. A teljes telek mérete 2724 mz2,
amelynek csak egy része tartozik az ingatlanhoz.

Hozamalapu szamitas alapjan.

Bevételek Fajlagos mennyiség Osszeg

Berleti dij piaci adatok szerint 70 000 Ft 840 000 Ft
Kihasznaltsag 100 %

Valos teljes bevétel 840 000 Ft
Koltségek

A tulajdonos fenntartasi koltségei Az éves bevételek 5 %-a 42 000 Ft
Menedzselési koltségek 0 Ft
Felujitasi koltségalap Az éves bevételek 5 %-a 42 000 Ft
Egyéb koltségek 0 Ft
Eves tiszta miikodési bevétel 798 000 Ft
Tokésitesi rata 13 %

Tokésitett érték 6 138 461 Ft
Az ingatlan hozadéki értéke (kerekitve) 6 140 000 Ft




111. Ertékbecslés

Az ingatlan értékét az érvényben lévé jogszabalyok és a kialakult, elfogadott nyugat —
europai, valamint a hazai szakmai gyakorlat szerint:

Az ingatlan
forgalmi értéke alapjan kell megallapitani.

A forgalmi értékét befolyasolja:
— Atelepllés jellege,

— A telepulésen bellli fekvés,
— Az elhelyezkedés,

— A megkodzelithetdség,

— Azinfrastruktura,

— A beépithetdség,

— A mdUszaki kialakitas,

— Az allag és allapot,

— A hasznosithatosag,

— Az (jraeldballitasi koltségek,

A fentieket figyelembe véve az értékbecslésre keriild ingatlanok esetén az alabbi értékndveld
és értékcsokkentd tényezok vehetdk figyelembe:

Ertéknoveld tényezdk:

— Az ingatlan elhelyezkedése.

Ertékcsokkentd tényezdk:

— A telepllésen alacsonyak az ingatlanarak.

A forgalmi eérték kialakitasanal az Ovatossagra torekedtem az Osszehasonlito adatokat
figyelembevéve. Gyomaendrddon, illetve Békés Megyében hasonld adottsagu ingatlan
értekesitésere vonatkozéan nem all rendelkezésre Gsszehasonlito adat. A békés megyei
hirdetések kozll az ipari és raktar ingatlanokra vonatkozd adatokat vizsgaltam meg. Az
értékelési modszerek kozil a piaci hirdetési adatokat vettem nagyobb sullyal figyelembe.

IV. Vizsgalati modszerek 6sszevetése alapjan meghatarozott becsiilt forgalmi érték

Kerekitve 7.500.000,-Ft azaz: Hétmillié-otszazezer forint.
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V. Zaradék

Jelen értékbecslési szakvélemény az ingatlan értékesitéséhez kesziilt, amely csak és kizarolag
erre a celra hasznalhato fel.

A megallapitott becsult forgalmi érték tartalmazza az altalanos forgalmi adot.

Az ertékelési bizonyitvany egeszként kezelendd, abbol részletet kivenni, és azt 6nalléan
értelmezni nem lehet.

A jelen értek forgalmi erték megallapitas fél évig érvényes.

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

Az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi termeészetld vizsgalatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) nem folytattam. Az ingatlan forgalomképességének jogi

eredet( korlatozasardl nincs tudomasom.

Az értékelés a tények és adatok objektiv mérlegelése, valamint a szakmai el6irasok és etikai
normak betartasa mellett készilt.

Gyomaendrdd, 2018. julius 25.

Csényi Istvan
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