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3741/42 hrsz. Gyomaszolg 3741/52 hrsz. ONK. I‘.I',
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Telekalakitas utan

Kner Nyomda Zrt. teriilete lesz 5 ha

Onkormanyzat




INGATLAN ERTEKBECSLESI
SZAKVELEMENY
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A Gyomaendréd Ipari Park Epit6 és Szolgaltaté Kft. tulajdonat képezé 3741/42 hrsz.-u
ingatlanbdl kivonasra keriil6 mintegy 1200 m2 nagysagu teriiletrész
becsiilt forgalmi értékének megallapitasarol

Készult: 2022. december 9.

Készitette: Csényi Istvan

Ingatlanforgalmi szakért6
Torzslap szama: 72/07/1999



I. ERTEKLAP

A 3741/42 hrsz.-U ingatlanbdl telekalakitassal kivonasra kertilé mintegy 1200 m2 teriletrész
fajlagos becsiilt forgalmi értéke:

700,-Ft/m2,

amely az 1200 m2 nagysagu teriiletre: 840.000,-Ft,
azaz: Nyolcszaznegyvenezer forint.

Az értékmeghatarozas részletezését a szakvélemény tartalmazza. A fenti, reélisan becsilt
nettd potlasi koltség, valamint hozamszamitason alapuld becsilt érték kiindulasként szolgal
barmely Uzleti vagyonérték megallapitasahoz.

Az értékbecslés féléves idészakra vonatkozik. Késdbbi felhasznalas esetén az Uj érték nem
szamithato az inflacids rataval névelt 6sszeggel, az értékbecslést ez esetben aktualizalni kell.

Gyomaendréd, 2022. december 9.



Il. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKE

Gyomaendréd Hivatal Jegyzéje megbizast adott arra, hogy a Gyomaendrdd, Ipari Park
3741/42 hrsz. alatti udvar és addallomas megnevezési, ingatlanbdl telekalakitast kovetden
kivonasra kertlé mintegy 1200 m2 nagysagu teriletrészérdl készitsek ingatlanforgalmi
szakért6i véleményt. A szakvélemény készités célja: az ingatlan adasvétele elétt a becsiilt
forgalmi érték meghatérozasa.

A telepiilés altalanos bemutatasa

Gyomaendréd Békés megye északi részén fekvo, jarasszékhely telepiilés. 1989. marcius
elsején nyert varosi rangot, kisvarosi jellegl telepiilés, kdzponti belteriletbdl és két shrin
lakott kiilteriletbdl - Oregsz6l6 és Nagylapos -, valamint egyéb tanyas térségbdl all. A varos
kiilterileteivel egyitt 30.394 km?®-en teriil el, melybdl a belteriilet 1.120 km? A telepiilés
lakossagszama: 13 806 6.

Gyomaendréd a Harmas-Kords déli oldalan elterlld telepllés, kozigazgatasi terlletén
jelentds kiterjedés( védett természeti értékek talalhatdak.

Gyomaendréd alapvetéen kiesik a f6 hazai forgalmi folyosokrél, ugyanakkor a varos az
orszagos kdzuthalozat rendszerébe szervesen kapcsolodik, hianyzo térségi kapcsolata nincs.
Az orszagos kozuthaldzati kapcsolatot Békés megye két foutja, a 46. és a 443. szdmu
masodrend(l féutak biztositjak Mezdberény-Békéscsaba, Mezo6tur, valamint Szarvas iranyaba.
Mivel a nem medfelelé6 minéségl és szolgaltatasi szintl kozuti infrastruktdra hatranyosan
érinti a térség fejlédését, ezért az alapvetd cél a meglévd haldzati kapcsolatok javitasa.

A varosi tomegkozlekedésnek két formaja biztositott: vasuti, valamint autébusz kozlekedés. A
telepiilés a Budapest-Lokdshaza vasuti fédvonal mellett helyezkedik el, ehhez csatlakozik itt a
Vészt6-Szeghalom-Gyomaendrdd vasuti mellékvonal. A vasutallomas, a palyaszerkezet
feltjitasara és a kozuti aluljar6 megépitésére az elmult években keriilt sor, hogy
megfeleljenek a 160 km/h sebesség kovetelményeinek.

A telepilésen biztositott a helyi autdbusz kozlekedés, illetve helykdzi jaratokkal jol
megkozelithetbek a térség és a régié egyéb telepiilései is.

A telepllésen igen jelentds a kerékparos kozlekedés. A meglévd kerékparut-haldzat kiépitése,
illetve  folyamatos bovitése hozzajarul a biztonsagos kerékparos  kozlekedés
megteremtéséhez.

A varos teriletén a mezbgazdasagi egyéni és tarsas vallalkozasok biztositjak az itt élé
lakossag tobbségének a megélhetését. Az ipari terlileten megjelenik a cipd- és nyomdaipar,
de szamos egyéb terlileten, igy a faiparban, élelmiszer feldolgozéiparban taldlhatod
meghatarozé szamu vallalkozas. A fejlédd és korszerlisddd kereskedelem és szolgaltatas
egyes terlleteken eurdpai szinvonall ellatast kinal az itt él6 emberek és atutazok szamara.



A véros legnagyobb munkaaddja az dnkormanyzat, amely a gyermekjoléti, oktatasi, szocialis,
egészségligyi, sport- és kulturdlis terileten nydjt megélhetést a helyi human értelmiség
szamara és korszer( szolgaltatast a varos és térsége lakossaganak.

A kozfoglalkoztatas keretein belll az 6nkormanyzat nemcsak a varosiizemeltetési feladatok
egy részét végezteti el, hanem mezbégazdasdgi termelést folytat, tovabba helyben
hasznalhat6 utcabutorokat is készittet.

Az Onkormaényzat az lpari Park létrehozaséval és fejlesztésével sokat tett a gazdasag
fejlesztése érdekében.

1. A megbizas targya, kiindulasi adatok

A helyszini szemrevételezés bejaras Utjan a TEGOVOFA iranyelveit figyelembe véve értékeltem.
Vizsgéaltam az ingatlan elhelyezkedését, megkozelithetdségét, kornyezetét.

Az igy megszerzett ismeretek lehetévé tették, hogy az ingatlan telekrészérél megalapozott
jellemzés késziljon.

Az értékelés piaci hirdetési 0sszehasonlité adatok alapajan tortént.
2. Az értékbecslés moédszere és szempontjai

Az ingatlan sajatossagainak figyelembevételével és a rendelkezésre all6 informacidk gondos
mérlegelésével kivalasztott, a szakmai szempontoknak és alkalmazasi feltételeknek megfelelé
nemzetkozileg  elismert  ingatlanértékelési  modszerek:  piaci  dsszehasonlitason,
hozamszamitason alapuld, valamint a koltség alapl, maradvanyérték meghatarozasan
alapul6 médszerek 6sszhangban térténd alkalmazésaval kell meghatarozni a becsult forgalmi
értéket.

A szakmai ajanlasok alapjan az értékbecslés soran az ingatlanértékelését elsésorban a piaci
Osszehasonlitdson alapul6 modszerrel vagy a hozamszamitdson alapulé mddszerrel
szlkséges elvégezni. A piaci Gsszehasonlitason és a hozamszamitason alapuld modszer
alkalmazasatdl csak akkor javasolt eltérni, ha e két mddszer 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 célszerii mindegyiket alkalmazni és a kiilonbozé mddszerekkel 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 megbizhatdbbnak tekinthetd.

A korlatozott forgalmi képességii vagyoni tételek — foldterllet - vagyonértékét hasznossaguk
adja. A telek értékbecslésénél figyelembe vettem az elhelyezkedését, megkozelithetdségét,
kdzmuellatottsagat.



Az ingatlan kilsé kdézmuivei (viz, csatorna, aram, géz, stb.) allaguk figyelembevételével,
felderithetdségtik fliggvényében az épitmény leirdsanal kerilt értékelésre.

3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai

Az ingatlan helye: Gyomaendréd Ipari Park

Helyrajzi szam: 3741/42

Terlilet nagysaga: 8096 m2

Tulajdoni hanyad: Gyomaendrédi Ipari Park és Szolgaltato Kft. kizardlagos
tulajdonaban van

Jellege: Kivett

Muvelési aga: Udvar és addallomas

Bejegyzett jogok, terhek: Per, teher és igénymentes

4. Az ingatlan leirasa

A terlletrész a gyomai telepllésrészen 1évd Ipai Park és terméfoldek kozt az dnkormanyzat
tulajdonat képezd 3741/29 hrsz.-U Ut mellett taladlhatd. Megkodzelitése szilardburkolatd atrél
letérve. A terlletet a terméfoldek megkozelitéséhez hasznaljak.

Az ingatlan a helyi szabalyozason kozlekedési Ut funkcidval van ellatva.

5/1. A kivonasra keriil6 mintegy 1200 m2 teriiletrész értékelése

A terlletrész sik terlleten fekszik, atlagos szintmagassagban. Nem beépitett, foldutként van
hasznalatban a kdrnyezé terméféldek megkdzelitéséhez.

A telek értékkorrekcio-szorzo értékének meghatarozasa

Sorszd | Megnevezés A fajlagos értéktol Megjegyzés az eltérés
m valo eltérés Korrekcios tartalmara vonatkozoéan
tényezé
1 Jogi szempontbdl eredé
Eltérés
2 Alternativ hasznositas
lehetdségébdl eredd
lehetdségek
3 Epitési szempontbol
szarmazo eltérések
4 Hasznalati szempontbol

eredod eltérés

5 Kornyezeti adottsagokbdl
Szarmazo eltérés
6 Infrastruktuira

ellatottsaganak
kilonbozéségébdl
szarmazo eltérés

7 Egyéb lényegesnek itélt




szempont

Az értékelési szempontok 0
Osszevont szamtani 4tlaga

A fajlagos telek arat figyelemmel a 2020 - 2022 évben tortént értékesitések,
vagyonértékelések alapjan 700,- Ft/m2 —ben hatadroztam meg.

A korrigalt fajlagos érték: 1,0 x 700 Ft = 700 Ft/m2

A korrigalt fajlagos értékkel meghatarozott telekar:
1.200 m2 x 700 Ft/m2 = 840.000 Ft.,

Az értékeld egyéni indexének indoklasa:

A térség alapvetéen mezdgazdasagi jellegl. A vizsgalt ingatlan piaci forgalmi értékét
jelentésen befolyasolhatja a kereslet — kinalat valtozasa. Jelenleg az ingatlanpiacon tulkinalat
van, ebben a térségben alacsonyabbak az arak. Ezért a becsult forgalmi érték kialakitasanal az
Ovatossagra torekedtem, figyelemmel az Ipari Parkban tértént kordbbi értékesitésekre.

Békés megyei 6sszehasonlitd hirdetési és értékesitési adatok.

1.
. Ar: 6 millié Ft. Fajlagos ar: 1.094 Ft/m2.

Battonya: épitési terilet, 5486 m2. Kozm(vek kozil az d&ram és a viz van bekotve.

Gyomaendréd: Ipar park teriiletébdl 5083 m2 értékesités 2018. évben netté 700 Ft/m2
fajlagos aron.

Méhkerék: Kultertlet, 120.000 m2. Alkalmas horgasztd, szabadidépark vagy akar
naperdmu létesitésére. A falu hataran fekszik. Az ingatlantél 30 m-re kézma halézattal
viz, géz és villany elérhet6. Ar: 21 millié Ft. Fajlagos ar: 175 Ft/m2.

Mezdbberény: a belterilet, illetve fédtvonal mellett 55000 m2-es, jelenleg
mezdgazdasagi hasznositast ingatlan. Az ingatlan mellett minden k&zm(
megtalalhato, kozvetlenil csatlakoztathato (beleértve kozépfesziltségl
villamosvezetéket is). Iranyar: 250 Ft/m2.

lI. Ertékbecslés

Az ingatlan becsilt forgalmi értékét befolyasolja:
— Atelepilés jellege,

— Atelepulésen beldli fekvés,
— Az elhelyezkedés,

— A megkozelithetdség,

— Azinfrastruktura,

— A beépithetdség,

— A mUszaki kialakitas,

— Azllag és allapot,

— A hasznosithatosag,

— Az (jraeléallitasi koltségek,



A fentieket figyelembe véve az értékbecslésre keriilé ingatlan esetén az aldbbi értékndveld és
értékcsokkentd tényezdk vehetdk figyelembe:

Ertéknoveld tényezdk:
— A mautrél valé6 megkdzelithetéség.
Ertékcsokkentd tényezdk:

- Ateriletrész foldutként funkcional. A hasznalata nem gyakori.

IV. Az 1.200 m2 teriiletrész becsiilt forgalmi értéke
840.000,-Ft, azaz: Nyolcszaznegyvenezer forint.

Fajlagos ar: 700 Ft/m2.

Zaradék

Jelen értékbecslési szakvélemény az ingatlan adasvételéhez késziilt, csak és kizardlag arra a
célra hasznalhato fel.

A megallapitott becsult forgalmi érték nem tartalmazza az altaldnos forgalmi adét.

Az értékelési bizonyitvany egészként kezelendd, abbdl részletet kivenni, és azt onalldéan
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 tanulmanyozdsan tulmenden jogi természetl vizsgéalatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) nem folytattam. Az ingatlan forgalomképességének jogi

eredetl korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasom.

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

Gyomaendrdéd, 2022. december 9.

Csényi Istvan



HRSZ JEL Miv.ag Min.oszt. Terulet(ha.m2) Kat.jov.

3741/42
kivett 0.8096 0.00
udvar és addallomas

OSSZESEN:  0.8096 0.00
Cim:.

Szolgalmi jog, Jogi jelleg, Szoveges hivatkozas
Sorszam: 2 Bejegyzd hatarozat: 30625-6/2006.02.08
A foldrészlet kialakitva a 3741/37 Hrsz.-U ingatlan teriiletébdl

Tulajdonosi adatok
Sorszam: 1 Bejegyz6 hatarozat: 30625-6/2006.02.08
Tul.hdnyad: 1/1
Szerz.jogcim: apport
néwvaltozas
csere
Név: GYOMASZOLG IPARI PARK EPITO ES SZOLGALTATO KFT.
Jogallas: tulajdonos
Cim: 5500 GYOMAENDROD, Ipartelep utca 2
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