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Elézmény

A Tapiogyorgye Polgarmesteri Hivatal részérdl felkérést kaptam a trgyban régzitett

ingatlan napi piaci — forgalmi - értékbecslésének elkészitésére.

Az értékelés céljaul a vagyontargy értékesités alkalmaval térténd felhasznalas lett

megjelélve.

Megbizo rendelkezésemre bocsajtotta az ingatlan nem hitelesitett tulaj doni lapjanak egy
példanyat, amely tartalménak valédisagat a nagykatai foldhivaolnél betekintés utjan

cllendriztem. Egyidejiileg beazonositottam az ingatlant az ingatlan-nyilvantartési térképen.

Megjegyzés : A helyszini szemle alkalméaval megallapitottam, hogy a tulajdoni lapra felvett
melléképlilet mar nem létezik, elbontisra keriilt, de térlésére a nyilvantartasbél nem keriilt

SOr.
Helyszini szemle

A helyszini szemlét 2018. junius 05-én végeztem el, megbizo részérél Benedek Tamas
jelenlétében. A vagyontargy allapotdnak dokumentalasa érdekében fotdkat készitettem.

A felépitmény allaga, a fel(yitasok anyagai és a kivitelezése mindsége szemrevételezéses

diagnosztizalas alapjan keril megitélésre.

Az ingatlan nyilvantartasi adatai

Hely: Tapidgydrgye, Ady Endre u. 39

Hrsz: 1745 ( belteriilet )

Tertilet: 1079m?2

Megnevezés: lakohéz, udvar és melléképiilet \
Tulajdonos: Tapiogydrgye Kézségi Onkorményzat

A tulajdoni lap széljegyzetet, terhelést, bejegyzett jogot vagy tényt nem tartalmaz.



Altalanos megallapitasok

Téapidgytrgye Pest megye délkeleti periféridjan, a févéros hataratol kozuton 60, Szolnoktdl
30, Cegléd és Jaszberény varosaitdl 20-20 km-re fekvo, mintegy 3500 lelket szamlald kdzség.
A telepiilést a fontosabb féutak nem érintik, kérnyezetével alsobbrendlickkel kapesolodik.
Vastti helyzete kedvez8bb, koszonhetden a Budapest-Ujszdsz- Szolnok nemzetkézi vonalon

torténd elhelyezkedésének.

Megyei viszonylatban elszigetelt, nem tartozik a tehetdsebb kozségek kozé. Foglalkoztatasi
mutatdi korlatozottak, a nagyobb és kizepes munkahelyteremtd beruhazasok elkeriilik.

A helyi vallalkozasok szama csekély, ezek egy része is kényszerbdl vagy mellékallasként
miikodik. A falu aktiv lakossagénak egy része Budapest vagy Szolnok irdnyaban keresi
megélhetésének biztositasat. Térségi viszonylatban régidja elmaradottnak mindsiil, igy
megyel szinten tébb palyazat benyijtasara jogosult. E tényezOk mellett a telepiilés
ingatlanforgalma alacsony, forgalmi értékei a kornyezé telepiilésekétdl és a miszaki értéktol

elmaradnak.

A kozséget falusias teleplilésszerkezet jellemzi, ahol a csalddi hazak tobbsége idds, vagy a
1950-70- es évek épitészeti stilusat koveti. A megfiatalodasat jelenté 1ij, mindségi
épitkezések szdma elenyész6. Az ezredfordulé koriili lakas célu beruhazédsainak szamottevd

részét - az olesé telkeknek koszonhetben -a szocidlis tamogatastiak adtk.

Infrastruktara

A rendszervaltast kovetden a mar meglévd villany és vezetékes viz utan a foldgaz kézmit
gerincvezetckeinek lefektetése majd a falu Gsszes utcdjanak aszfaltozasa, majd 2014-t61 a

régét is érintd szennyviz beruhazas késziilt el.

Kozpontja, kozparkjai és a féutca képe a jelentds fejlesztések kovetkeztében megujult.
Intézményeinek nagyobb hanyada palyazati pénzekbél felujitasra keriilt. Jelenleg a belvizes

teriiletek csapadékviz elvezetésének folyamata jelent nagyobb feladatot.
A lakossag ellatasat alapvetd intézmények, tizletek, szolgdltatisok biztositjik.

Idegendforgalmi szempontbdl a Rémai katolikus templom, helyi strandfiirds- és ifjisagi
tabor, a Téapid-Hajta tajvédelmi korzet élévilaga, a horgaszto, a falumizeum nytjthat élményt

a latogatok, ill. egy korszerli szélloda étteremmel a megpihenni szandékozok részére.



Ingatlan multja, jelene

Targyi ingatlan egyike az 1960-as években szokésos ,,kockahdzainak”, amit hosszi éveken
4t igénytelen tulajdonos lakott, a kertben és a lakdsban rengeteg hulladékot hamozott fel, a
birtokon beliil a ndvényzet elburjanzott, erd6sédott, majd 2014-et megelézden tébb évre

lakatlanna valt.

A helyi nkorményzat ilyen allapotban vasarolta meg az ingatlant, majd a telek teljes
hulladékmentesitését, az épiilet megkozelitését gatld fak, bokrok, cserjék eltavolitasat és a
romos melléképiilet elbontédsat kdvetden kezdett a statikailag stabil, de teljesen elhanyagolt
lakdéptilet lakhatova tételéhez. Harom éves munka eredményeként jelenik meg a mellékelt

felvételeken is rogzitett készlltség €s mindség.

Elhelyezkedés, megkozelithetéség

Telepiilésen beliili fekvése atlagos, a falu centrumat a helyi vasatillomdssal §sszek6td
gyjtéut mentén talalhatd. Megkozelitése egyszeril, végig aszfaltozott utak érintésével
térténik. Helyi jaratt tomegkozlekedés nincs, ezért a kozponttdl 1,5 km tavolsagra 1évo

vasutallomas kozotti elhelyezkedés javit ingsatlan-piaci megitélésében.

Telek

A f6ldrészlet elhelyezkedése alapjan frekventiltnak mindsiil. Térmértéke a kdrnyezetében
kialakult teleknagysagot nem haladja meg, de megosztasaval 0j beépitésre alkalmas

foldrészlet mar nem képezhetd.

Szabalyosnak mondhato, téglalap alakn, kb. 16 m széles utcafronttal rendelkezd, sik teriilet.
A birtokhatarok csak részben keritettek, az utcafronton jelent6sen sériilt és hidnyos magas-
labazatos faléc, a kertvérészben gyenge allapotu, tobb helyen hidnyos gépfonat keritésck

lathaték. A nagykapu helyén ideiglenes elem van felszerelve.

A telekre utcan lefektetett §sszkdzmil halozat csatlakozik. Ezen kiviil a kibel tv/ internet

vezetekes szolgaltatas bek&tésére is lehetdség van.

Az udvar és kert tereprendezése még folyamatban van, a szennyezett réteg elszallitiasa
megtortént, a felsd termdréteg potlasa a kovetkezdkben tervezett.

Ertéket meghatdrozé névényzete két fa. Miitargy a teriileten: egy db. gyiiriis kut.
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Lakéépiilet

Létesitesének pontos dadtuma nem ismert, stilusjegyei alapjén az 1960-as évekre tehetd.
Féldszintes, satortetds létesitmény, kettd lakdszobaval. Hagyoméanyos épitésmadd,
feltehetden beton alaptesten valyogtégla falszerkezet, fafsdém és cserépfedésii magas teté.

Kémeénye tomor tégla, falazott kivitelben.

Az ingatlan stabil statikai allapotéra vald tekintettel felujitdsa ésszerli dontésnek bizonyult,
ezaltal mikrokérnyezete komfortérzet javitisdban is megnyugtatd megoldast eredményezett.
A felujitas alaklmaval a teljes tetészerkezet javitasa utdn a cserépfedés dtrakésa €s potlasa
keriilet elvégzésre, ami Uj erescatorndval egésziilt ki. Kéménve teljes hosszban jja lett
épitve. Az épiilet Osszes ablaka rolozarral felszerelt, m{lanyag (aluminium) ill. ugyanilyen
mindségll bejarati ajtdra lett cserélve, Thermopan rendszerii (ivegezéssel. Beltéri nyilaszéar6i
(3 db) fa szerkezetd, 0j elemek. A kiilss- és bels falfeliiletek vakolatainak eltavolitdsa utén
a homlokzatok Nikecell hészigeteld réteget, majd nemes képorvakolatot kaptak.

Osszes helyisége fém racstartokra szerelt gipszkarton fal- és mennyezeti burkolattal lett
ellatva, a fiirddszoba kivételével egységesen fehér festéssel. A hdz flitésrendszere teljesen 1j,
a szintén frissen hdszigetelt padlozat alatt jut az egyes helyiségekbe felszerelni tervezett
radidtorok csatlakozasi pontjaihoz. A lakés fiitéséhez sziikséges fiitéelem felszerelési pontja a

konyha tertiletén lett kialakitva, innen torténhet a hasznalati melegviz elldallitasa is.

Uj viz- és szennyviz rendszer keriilt éplileten beliil kialakitasra, utobbi a telekte vald beallas
és az épiiletbd] torténd kiallas kszott még nincs dsszekotve. Epiileten beliil vagyonvédelmi,-
hirkdz16,- tovabba légkondicionald rendszerek részére a falsikon beliili vezetékelések ki

lettek épitve. A riasztd igény esetén tavfeliigyeleti kozpontba is csatlakoztathato.

Az ingatlan felujitasa azzal a céllal vette kezdetét, hogy eladdsra keriiljoén. E szempont
alapjan megalapozott az a dontés, hogy a padlo- és fiirdészobai falburkolatok minéségét az
esetleges vevo részére nyitva hagyték. Ilyen meggondolasbdl nem lett felszerelve fiitdtest,
gaz cirko, vagy légkondicionald berendezés sem. Ezek felszerelése utin a lakohaz
osszkomfortos, hétechniakailag korszertt, 10-15 éven beliil jelentésebb raforditast nem

1igényld felillépitményként értékelhetd.

Melléképiilet

Elbontasra keriilt, de a telek beépithetdsége lehetséget ad ilyen létesitésére, esetleg a lakohaz

bévitésre.
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Erték meghatirozsa

A fentiekben rogzittek, a rendelkezésre alld adatok és az értéket befolyasold tényezok

figyelembe vételével a Tapidgytrgye, 1745 hrsz.-0 ingatlan napi forgalmi értékét :

7.965.000.-Ft,

azaz

Hétmillio-kilencszazhatvandtezer Forint

értekben javaslom figyclembe venni.

Kérem fentiek szives tudomasul vételét és elfogadasat.

Nagykata, 2018. junius 11.

Eng. sz.: 44/1990.



Az épiilet mindsitése

A telken allo6 foépiilet a szemle idépontjaban latvanyos, teljesen megijult képet mutat. A
szemrevételeés soraan kivitelezési hidnyossagot nem tapasztaltam, a felhasznalt és 1athat6

anyagok, vezetékek mindsége megfeleld.

Az elészobéban egy kémény esetleg kandalé vagy szilard tiizelési fiitGelem elhelyezésére is

lehet6séget ad, amely pozicionalasa alapjan az egész lakotér temperasalasat is biztosithatja.

Osszehasonlité adatok ingatlanérték megillapitisahoz

Tépidgyorgye, Kodaly Z. u. (2+1/2 szoba, sszkomfortos ,kdzepes éllapotd tégla épiilet)
telek: 1438 nm, lakohédz: 76 nm ; irdnyar: 8400 000 Ft; fajlagos lakds nm érték: 110.526.- Ft/nm
korrekeié mindség ¢s kinalati &r miatt: +10% (+11.053 Ft/nm)

korrigalt fajlagos nm érték: 121.579.- Ft/mm

Tapiogyorgye, kdzpont kdzeli ( kivald allapotil, 2 szoba, 6sszkomfort, kdzponti fiitéssel )

telek: 719nm, lakohdz: 75 nm ; kindlati 4r: 14 500. 000 Ft; fajlagos lakas nm érték: 193.333.-Ft/nm
€letkor (20¢&v) és tégla mindség miatt: -20% (-38.667.- Ft /nm)

korrigélt fajlagos nm érték: 154.666.- Ft/nm

Tapiégydrgye, kdzpont kézeli (3 szoba, dsszkomfort, j6 allapotd, nem hészigetelt)

telek: 1907 nm, lakohaz: 80 nm ; irdnyar: 13.200.000 Ft; fajlagos lakds nm érték: 165 000.-Ft/am
korrekeio kinalati ar miatt: -20 % (-33.000.-Ft/nm)

korrigalt fajlagos nm érték: 132. 000 Ft/nm

Téapiodgydrgye, Kdzponti régid ( 2 szobds felujitott paraszthdz, 70 éves)
telek: 450 nm, lakéhaz : 64 nm ; kindlati ar: 8 500 000 Ft; fajlagos lakés nm érték: 132.813.-Ft/mm
korrekcid mindség, ethelyezkedés és kinalati ar miatt; -0% ( + 0 Ft /nm)

korrigéalt fajlagos nm érték: 132.813.- Ft/nm

Atlagolt lakas m” ar szamitds:

541.058 Ft/ 4 ingatlan = 135.265.- Ft, kerekitéssel 135.000.-Ft.
Az értékelés targyat képezo lakohaz nett6 alapteriilete 59 m2 (+20nm terasz), amely alapjan
az ingatlan 59nm *135.000.-Ft/nm =7 965 000 Ft értéket képvisel beksltézhetd allapotaban.



