INGATLAN ERTEKBECSLESI
SZAKVELEMENY

A Gyomaendrad, kiilteriilet 01140/11 hrsz.-G ingatlan
becsiilt forgalmi értékének megallapitasarol
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I. ERTEKLAP

A 01140/11 hrsz.-u ingatlan becsult forgalmi értéke:

3.250.000,- Ft
azaz: Harommillié - kettészazotvenezer forint

mely 6sszeg az AFA-t tartalmazza.

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

Az értekbecslés féléves idOszakra vonatkozik. Késébbi felhasznalas esetén az Uj éerték nem
szamithaté az inflacios rataval ndvelt Osszeggel, 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 telepulés
lakossagszama: 13 806 f6. Gyomaendréd a Harmas-Koros déli oldalan elterllé telepdlés,
kdzigazgatasi teruletén jelentds kiterjedési védett természeti értékek talalhatoak.
Gyomaendrdd alapvetden kiesik a f6 hazai forgalmi folyosékrdl, 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 autdbusz 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 telepllései is. A telepiilésen igen jelentds a
kerékparos kozlekedés. A meglévd kerékparit-halozat kiépitése, illetve folyamatos bovitése
hozzajarul a biztonsagos kerekparos kozlekedés megteremtésehez. A varos teriletén 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 talalhatdé 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 gyermekjoléti, 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 Onkormanyzat az lpari Park létrehozasaval 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, 01140/11 hrsz.-U ingatlanrol készitsek
ingatlanforgalmi szakért6i véleményt. A becsilt forgalmi érték meghatarozasanak célja:
Képvisel6 — testiletei dontes elokészitese.



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 nyilvantartasbol 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, megkdzelithetdsegét, kornyezetét.

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 modszere és szempontjai

Az ingatlan sajatossagainak figyelembe vételével és a rendelkezésre allo informaciok gondos
mérlegelésével kivalasztott, a szakmai szempontoknak és alkalmazasi feltételeknek megfelel6
nemzetkdzileg  elismert  ingatlanértékelési  modszerek:  piaci  6sszehasonlitason,
hozamszamitason alapuld valamint a koltség alapd, maradvanyérték meghatarozasan alapulé
modszerek 6sszhangban 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 kiilonb6zéd modszerekkel kapott
értékeket egymassal 6sszevetni. A végsd érték meghatarozasa soran annak a modszernek az
eredményébdl elvart kiindulni, amelyik a bévebb informacidk, a piac konkrét mikodése és
helyzete alapjan megbizhatdébbnak tekinthetd.

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




Az eplletek, épitmények vagyonértéke az Ujraeldallitasi értéknek a muiszaki allapot altal
befolyasolt 0Osszegébdl kiinduld és az Osszehasonlitd adatok figyelembevételével kerilt
megallapitasra.

Az Ujrael6allitasi  érték  kialakitasanal azonos meértékd, szerkezetl(, hasznosithatdsagy,
felszereltségU, funkcidju Uj éplilet 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 becsilt érték.

Az épiiletgépészeti rendszereket az épuletekkel egyitt értékeltem, de az epuletek 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,
felderithetéségik fliggvényében az épitmények és egyéb épitmények leirasanal keriltek
értékelésre.

Az ingatlant jelenlegi formajaban nem lehet bérbe adni, igy a hozamszamitason alapuld
értékelési modszert nem alkalmaztam. A piaci 6sszehasonlité adatok kozll a mezdgazdasagi
telephelyek, allattarto telep ingatlanokra vonatkozo hirdetéseket vizsgaltam.

3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai

Az ingatlan helye: Gyomaendrdd, kultertlet gyomai vasuti hidhoz kozel
Helyrajzi szam: 01140/11

Terilet nagysaga: 9798 m2

Tulajdoni hanyad: Kizarélagos dnkormanyzati tulajdon

Jellege: Kivett

Mdavelési aga: gazdasagi épllet, udvar

Bejegyzett jogok, terhek: Tehermentes

Jelenlegi funkcio: Hasznalaton kivil, korabban juh nyari szallasként izemelt

4. Az ingatlan leirasa és értékelése

Az ingatlan a gyomai varosrészen talalhato a gyomai vasuti hidtol nem messze terméfoldek
és arvizvédelmi toltés kozeleben. Megkodzelitése foluton.

Az ingatlan az alabbi kézmuavekkel van ellatva:
- Elektromos aram (220 V),
- vizellatas furt katbol, hidroforral

4/1.1. Telek értékelése

Az ingatlan sik terlleten fekszik, a varos atlagos szintmagassaganal magasabban. Az ingatlan
besorolasa a helyi épitési szabalyozas szerint ,Ma" altalanos mezégazdasagi terilet.



A telek zartsorl, mértanilag szabalytalan alaku, beépitettsége a helyi szabalyozasnak megfeleld.
Az ingatlan mezOgazdasagi kornyezetben talalhato. A telken terkd burkolat biztositia a
kozlekedést az olak elott.

A fajlagos telekarat figyelemmel a 2017-2018 évben tortént értékesitesek, vagyonertékelések
alapjan 50,- Ft/m2 —ben hataroztam meg.

Telekar: 9.798 m2 x 50 Ft/m2 =489.900 Ft. Kerekitve: 490 eFt.
4/1/2. A telken talalhato épitmények értékelése
1. Melegedo, 41,16 m2

Szerkezeti leiras.

Alapozas: beton.

Labazat: tégla.

Fuggoleges teherhordd szerkezet: tégla.

Vizszintes teherhordo szerkezet: vasbeton athidalokkal.

Fodém: poritott fafodém.

Fedélszerkezet: fa.

Tetofedés: cserép.

Nyilaszaro szerkezetek: gerébtokos feny6fa ablakok sik Gvegezéssel.

Hideg padlo burkolatok: simitott beton.

0. Vakolatok: Az épiilet kulsé fellleti H-10 habarcs vakolat. A belsé vakolatok szintén
habarcsbol késziiltek.

11. Falfestések: belsé falfestések DISZPERZIOS.

12. Badogos munkak: horganyzott ereszcsatorna.

13. Elektromos munkak: aramkdrokbe bontott halozat, 220 volt betaplalas.

14. F(tés: egyedi.

15. Melegviz ellatas: villanybojlerbdl.

= 0o N~ WN =

Miiszaki allapota:
Az épulet muszaki allapota: karbantartasra szorul.

Ertékmegallapitas:

Hasznos teriilet: 41,16 m*

Ujrael®allitasi érték: 41,16 x  70eft = 2.881 eFt

Muszaki allapot, 60 % = 2.881 x 060 = 1.729 eFt

korszer(ség:

Az éplilet életkora 20 éven 1.729 x 090 = 1.556 eFt
alul

Az ertékbecslo 04-16 1.556 x 060 = 933 eFt



egyéni indexe kozott
javasolt

2. Tojohaz, 74,10 m2

Szerkezeti leiras.

1. Alapozas: vasbeton

2. Fuggodleges teherhordo szerkezet: szerfas rendszer( faoszlopok.
3. Vizszintes teherhordd szerkezet: fagerendas athidaldkkal.

4. Fedeélszerkezet: fa.

Miiszaki allapota:
Az épulet muszaki allapota: karbantartasra szorul.

Ertékmegallapitas:

Hasznos teriilet: 74,10 m*
Ujraeldallitasi érték: 7410 x  15eFt = 1.111 eFt
Muszaki allapot, 60 % = 1111 x 060 = 667 eFt
korszer(ség:
Az éplilet életkora 20 éven 667 x 090 = 600 eFt
aluli
Az értékbecslo 04-16 600 x 060 = 360 eFt
egyéni indexe kozott
javasolt

3. Birkaol l., 159,74 m2

Szerkezeti leiras.

1. Alapozas: vasbeton

2. Fuggoleges teherhordo szerkezet: szerfas rendszer( faoszlopok.
3. Vizszintes teherhordd szerkezet: fagerendas athidaldkkal.

4. Fedeélszerkezet: fa.

Miiszaki allapota:
Az épulet muszaki allapota: karbantartasra szorul.




Ertékmegallapitas:

Hasznos terilet:

Ujraeldallitasi érték:

Mdszaki allapot,
korszer(ség:

Az éplilet életkora

Az ertékbecslo
egyeéni indexe

159,74 m’
159,74

70 %

20 éven
aluli
04-16

kozott
javasolt

4. Birkaol Il., 88,50 m2

Szerkezeti leiras.

5. Alapozas: vasbeton

X

15 eFt

2.396

1.677

1.509

2.396 eft

0,70

0,90

0,60

6. Flggoleges teherhordo szerkezet: szerfas rendszerl faoszlopok.
7. Vizszintes teherhordd szerkezet: fagerendas athidaldkkal.
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Fedélszerkezet: fa.

Miiszaki allapota:

Az épulet muszaki allapota: karbantartasra szorul.

Ertékmegallapitas:

Hasznos terulet:

Ujraeldallitasi érték:

Mdszaki allapot,
korszer(ség:

Az éplilet életkora

Az ertékbecslo
egyeéni indexe

88,50 m*
88,50
60 %
20 éven
alul
04-16

kozott
javasolt

X

15 eFt

1.327

796

716

1.327 eFt

0,60

0,90

0,60

1.677 eFt

1.509 eFt

905 eft

796 eFt

716 eFt

430 eFt



5. Tarolo épiilet, 12 m2

Szerkezeti leiras.

Alapozas: tegla.

Labazat: tégla.

Fliggdleges teherhordd szerkezet: tégla.
Fedélszerkezet: fa.

Tetofedés: cserép.

vk wnN =

Miiszaki allapota:
Az épulet muszaki allapota: karbantartasra szorul.

Ertékmegallapitas:

Hasznos teriilet: 12 m*
Ujraeldallitasi érték: 12 x  40eFt = 480 eFt
Muszaki allapot, 50 % = 480 x 0,50 = 240 eFt
korszer(seég:
Az éplilet életkora 20 év alatt 240 x 0,50 = 120 eFt
Az értékbecslo 04-16 120 x 0,60 = 72 eFt
egyéni indexe kozott

javasolt

6. Hidroforhaz, 4 m2

Szerkezeti leiras.

Alapozas: tegla.

Labazat: tégla.

Fliggdleges teherhordd szerkezet: tégla.

Fedélszerkezet: fa.

Tetofedés: cserép.

Vakolatok: Az épilet kilsé fellleti H-10 habarcs vakolat. A belsé vakolatok szintén
habarcsbol késziltek.

7. Elektromos munkak: 220 volt betaplalas.

oA wWwnN =

Miiszaki allapota:
Az épulet muszaki allapota: karbantartasra szorul.




Ertékmegallapitas:
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Hasznos teriilet: 4,0 m°
Ujraeldallitasi érték: 40 x  40eFt = 160 eFt
Muszaki allapot, 70% = 160 x 0,70 = 112 eFt
korszer(ség:
Az éplilet életkora 10 ev alatt 112 x 090 = 101 eFt
Az értékbecslo 04-16 101 x 0,60 = 61 eFt
egyéni indexe kozott

javasolt
Osszesités
Megnevezés Kerekitett értek
Telek 490000
Melegedd 933000
Tojohaz 360000
Birkadl |. 905000
Birkadl Il. 430000
Tarlo 72000
Hidroforhaz 61000
Osszesen: 3251000

Osszehasonlité piaci hirdetési adatok

fédtvonalhoz kozel
50 m-ra

Elhelyezkedés Telek Ar Egyéb
terilete
Tiszavarkony, 14 ha 35 MFt

Jellemzok: Allattarté telephely, 2 db 600 féréhelyes kocaszallas.

Elhelyezkedés Telek Ar Egyéb
terilete
Végegyhaza 2,1 ha 45 MFt

Végegyhazan feltjitandd 2ha-os telep,7db istélléval: 3db 650 m2,1db 750 m2,1db 500 m2, 2 db
gyengébb: (350,1000 m2) allapotban,1db szocialis épilet (200m2 6sszkomfortos, lakasként van
hasznalva),a telep minden allat tartdsara alkalmassa tehetd. Az éplletek beton és vasvazas
szerkezet(iek palafedéssel minden istallotdl szennyvizelvezetd kdzponti gydijtébe. Aram betaplalas 3x35
amper telepen belll mely 160 amperig bévithetd. Sajat vizkat ivéviz minéségi. Foldgaz telepen bell. A
telepuilés halmozottan hatranyos helyzet(i palyazat szempontjabdl. Autépalya 30 km-re.
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Elhelyezkedés Telek Ar Egyéb
terilete
Gyomaendrdd 2,5 ha 3,8 MFt

Eladé tanya ingatlan (FUlop-tanya). Az ingatlan telijes felljitast igényel. Az Osszes foldterilet
megkozelitbleg 2,5 ha szantd, melyen az ingatlan mellett kozvetlen talalhaté egy banyagédor, mely
halastonak kivaléan alkalmas. Az ingatlan a Harmas-koros partjatdl 1 km-re fekszik, a dévavanyai
kdvesut mellett kdzvetlentl. Az ingatlanon furt kat (86 méter mély) illetve asott kit is van. A kézmivek
k6zll az aram van bekétve. Az ingatlan és a foldterilet is teljesen belvizmentes.

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 beépithetéség,

— A mdUszaki kialakitas,

— Az allag és allapot,

— A hasznosithatdsag,

— Az (jraeldallitasi koltségek,

A fentieket figyelembe véve az értékbecslésre keriild ingatlanok esetén az alabbi értéekndvel6
és értékcsokkentd tényezok vehetdk figyelembe:

Ertéknoveld tényezdk:
— Az ingatlan lévo fart kdt valamint az aramkézmU betaplalas.
Ertékcsokkentd tényezdk:

— Az ingatlan megkodzelitése nehéz, kilondsen csapadékos iddjaras esetén,
— A telepllésen alacsonyak az ingatlanarak.
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A forgalmi eérték kialakitasanal az Ovatossagra torekedtem az Osszehasonlitdo adatokat
figyelembevéve. Gyomaendrddon, illetve Békés Megyében hasonld adottsagu ingatlan
értékesitésére vonatkozéan nem all rendelkezésre Gsszehasonlitd adat. A békés megyei
hirdetések kozil a mezégazdasagi ingatlanokra vonatkozd adatokat vizsgaltam meg. Az
értékelési modszerek kozul a piaci hirdetési adatokat vettem nagyobb sullyal figyelembe.
IV. Vizsgalati modszerek 6sszevetése alapjan meghatarozott becsiilt forgalmi érték

Kerekitve 3.250.000,-Ft azaz: Harommillio-kettoszazotvenezer forint.

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 egészként kezelendd, abbol részletet kivenni, és azt 6nalléan
értelmezni nem lehet.

A jelen érték forgalmi érték 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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eFoldkonyv
01140/11 - .

1474 GYOMAENDROD KULTERULET

HRSZ JEL Miiv.dg Min.oszt.
01140/11 5 kivett 0
cazdasagi

épiilet, udvar

Osszesen:

Cim: .
Szolgalmi jog, Jogi jelleg, Sztveges hivatkozis

Sorszam: 2 Bejegyz0 hatdrozat: 30024/2/1999.01.05
Megosztva 01140/7 hrsz-bol.

Tulajdonosi adatok

Sorszdm: 1 Bejegyz0 hatdrozat: 42323/4/1992.03.27
Tul.hdnyad: 1/1

Név: GYOMAENDROD VAROS ONKORMANYZATA
Jogdllds: tulajdonos

Cim: 5500 GYOMAENDROD, Selyem tt 124

Jogok-tények jogosultjai

Sorszam: 1 Bejegyz0 hatdrozat: 34218/2013.05.09

Jog-tény neve: Ondlld szoveges bejegyzés

Tertilet(ha.m
2

0.9798

0,9798

eFoldkonyv

Kat.jov.

épiilet 1étesités BE-08D/01/30-4/2013,BE-08D/01/29-6/2013,BE-08D/01/28- 6/2013, BE-08D/01/27-6/2013

Oldal: 1
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