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Elézmény

A Tapiogyorgye Polgarmesteri Hivatal rész€érdl felkérést kaptam a targyban rogzitett

ingatlan napi piaci — forgalmi - értékbecslésének elkészitésére.

Az értekelés céljaul a vagyontargy tervezett megvasarlésa alkalmaval gyamhatosagi

jovahagyas megszerzésére iranyul.
Megbiz6t6] kezeimhez kaptam az ingatlan nem hitelesitett tulajdoni lapjanak egy példanyat,
amelynek adatait az illetékes foldhivatalnal személyesen ellendriztem.

Egyidejlleg beazonositottam az ingatlant az ingatlan-nyilvantartasi térképen.

A helyszini szemlét 2017 februar 06-4n végeztem el.

Az ingatlan nyilvantartasi adatai

Hely: Téapiogyorgye, Csarda u. 26
Hiaz: 1576 ( belteriilet )
Teriilet: 1438m?

Megnevezés: kivett, lakohaz, udvar



Altalanos megallapitasok

Tapiogyorgye Pest megye délkeleti perifériajan, a fovaros szélétél kozaton 60, Szolnoktdl
30, Cegléd és Jaszberény vérosaitol 20-20 km-re fekvé, mintegy 3500 lelket szamlal,
jellegét tekintve un. , lakofalu” . A telepiilést a fontosabb féutak nem érintik, kornyezetével
alsobbrendtiekkel kapcsolodik. Vasuti helyzete kedvezébb, koszonhetéen a Budapest-

Ujszasz- Szolnok nemzetkozi vonalon térténd elhelyezkedésének.

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

A helyi vallalkozasok szdma csekély, ezek egy része is kényszerbsl vagy mellékallasként
miikodik. A falu aktiv lakossaganak egy része Budapest vagy Szolnok irdnyéban keresi
megélhetésének biztositasat. Térségi viszonylatban régi6ja elmaradottnak minésiil, igy
megyei szinten tobb palyazat benyujtasara jogosult. E tényezdk ellenére ingatlanforgalma
alacsony, forgalmi értékei a kornyezo telepiilésekétol és a miiszaki értéktdl elmaradnak, de

talan még fontosabb, hogy az elmult néhany évben rendkiviili a forgalmi értékek csdkkenése.

A kozséget falusias teleptilésszerkezet jellemzi, ahol a csaladi hazak tobbsége idds, vagy a
1950-70- es évek épitészeti stilusat koveti. A megfiatalodasat jelentd uj, mindségi
¢épitkezések szama elenyészd. A kozelmult lakds célu beruhazasainak szamottevo részét - az

oleso telkeknek koszénhetben -a szocidlis tamogatastak adtak.

A telepiilés infrastruktaraja

Kézpontja €s a féutca képe a jelentds fejlesztések kovetkeztében megtjult. Intézményeinek
nagyobb hanyada palyazati pénzekbél felujitasra keriilt. Jelenleg a belvizes teriiletek
csapadckviz elvezetésének folyamata jelent nagyobb feladatot. A lakossag ellatasat alapvetd
intézmények, tizletek, szolgéltatasok biztositjak.

A Csdrda utca villany, vezetékes viz, f6ldgaz és kézcsatorna halézatokkal rendelkezik.



Az ingatlan fekvése , megkozelithetésége, kozmiivek

Az értekelésre keriil6 vagyontargy Tapiogydrgye déli szélén a kiilteriilettdl néhany tiz
méterre, a telepiilésrdl Ujszészra vezetd, gyenge mindségli kdzat belteriileti hataran

helyezkedik el, ezzel egyike a falu kézpontjatol legtéavolabb fekvé ingatlanainak.

Helyi témegkozlekedés hidnyaban a centrumban 1év6 intézmények és iizletek tobbsége 1,5,

mig a vasutallomas 1 km megtételével érhetdk el.

Ingatlan jellemzdéi

A Csarda utca végén végzett parcellazas teriiletén talalhatd, kérnyezetében hasonlé életkoru
és stilusu lakohazak kozott. Az 1970-72 kéril épiilt lakohaz hosszabb ideje lakatlan. Udvara
eerdsen Thanyagolt 4llapotu, a rajta all6 lakohaz jelenlegi 4llapotdban nem lakhaté. Az utcén
lefektetett kozmuvek koziil csak a villany és a vezetékes viz csatlakozik a telekre és a

feldépitménybe.,

A foldrészlet elhelyezkedése alapjan periférikusnak mindsiil. Térmértéke a kornyezetében
kialakult teleknagysagot nem haladja meg, de megosztasaval 1j, beépitésre alkalmas

foldrészlet mar nem képezhet6.

Szabalyosnak mondhatd, téglalap alaku, kb. 16 m széles utcafronttal rendelkezé, sik teriilet.
A birtokhatarok csak részben keritettek, értve ezalatt, hogy csak az udvarrész zart, mig a
hatsé kert a szomszédok felé nyitott. Az utcafronton jelentésen sériilt és hidnyos magas-
labazatos faléc, a kertvérészben gyenge allapotu, tobb helyen hidnyos gépfonat keritések
lathatok.

A telek elhanyagoltsdga a lakatlan ingatlanokéra jellemzé mértéket messze meghaladja,

erosen elfasult, vadhajtasos akacokkal, bentten, gazos, gondozatlan allapotban.



Lakéépiilet

Létesitésének ideje 1970-1972 kozé teheté. Foldszintes, satortetds Iétesitmény, kettd
lakoszobaval, konyha, elészoba-kézlekedd, éléskamra és vizesblokk céljara kialakitott, de ez
utobbi berendezésre soha nem keriilt helyiséggel. Hagyomanyos épitésmodu, feltehetéen
beton - esetleg tomor tégla - alaptesten, valyog falszerkezet(i, fafodémes és cserépfedésti
magas tetds kiviteld. Homlokzatain hészigetelés nélkiili koporozasok lathatdk Jjelentdsen
sériilt allapotban. Nyilaszar6i ,, Tiizép ,, tipusu elemek, az ablakok ugyancsak hoszigeteld
tivegezes nélkiiliek. Kéménye tomor téglakbol késziilt, bélelés nélkiili, vegyes tiizelési
kalyha alkalmazasat biztositja. Az utcafrontra téjolt két lakoszoba hajopadlés, a t&bbi
helyiség cementlap aljzati. A belsé falfeliiletek vakolatai sériiltek, erdsen szennyezettek.
T6bb ponton jellemz6 a mennyezeti fodém stukattrjanak leomlasa a teté folyamatos bedzasa
kovetkeztében. A vizesblokknak csak a helye biztositott, ide csak egy szal ¥ "-os
vizvezetekre szerelt kerti kifolyoszeleppel lett a kézmii bekotve. Az épiilet 8m x 11m brutto,

ennek megfelelden a falak alapteriiletét kivonva 69-70 nm netté hasznos lakoteriileti.
Az ingatlan mindsitése

A telken all6 f6épiilet a kiilsd szemrevételezés alapjan statikai bizonytalansédgot nem mutat,
azonban elhanyagoltsaga, a lathat6 vakolathianyok, szennyezett allapot mellett ragesalok
Iétére utaldo nyomokat is mutat. A fodémbedzasok miatt lehullott stukatirozas feltételezi,
hogy az atazott fafodém takart részei is korrodaltak, igy nem kizart, hogy fodémcserét vagy
annak részleges potlasat kell elvégezni lakhatéva tételéhez. Az épiilet komfortfokozata
- tekintettel csak a vizvételi lehet6ségre — félkomfortosnak minésiil. Mellékhelyiség a hazban

nines.

Erték kialakitasanak szempontjai

Az ingatlan jelenlegi forgalmi értéke a helyszinen tapasztalt rendhagyé allapotok miatt
gyakorlatilag ma csak egy jelképes Osszeg lehet, tekintettel arra, hogy a telket meg kell
tisztitani az elburjanzott fasszarGaktol, az épiiletet lakhatova tételéhez pedig a megépiilése 6ta
el nem végzett allagmegdvo-feldjitd , komfortossagot biztositd beruhazasokat el kell
elvégezni. E raforditasok becsiilt értéken legaldbb 1,5-2,5 millié Forint koltséget
feltételeznek, de pontos dsszeg csak a ténylegesen elvégzett ilyen raforditdsok adhatnak.

A vételar alkuja esetében csokkenteni lehet az értéket az esetlegesen felhalmozédott
koziizemi €s adok modjara behajthato tartozasok vagy a szennycsatorna koézmufejlesztési

hozzajarulasdnak osszegével is.



Osszehasonlité adatok ingatlanérték megallapitasahoz

Téapiogyorgye, Temetd u. 2 (104nm, komfortos , kézepes allapotu tégla épiilet) vételar:
1.700.000.-Ft, fajlagos nm érték : 16.347.-Ft/nm

korrekcio mindség, komfortfokozat, lakhato allapot miatt: -30% (- 4.904.- Ft /nm)
korrigalt fajlagos nm érték: 11.443.- Ft/nm

Tépiogyorgye, Ady Endre u. 39 (70mn t6bb éve lakatlan, elhanyagolt, félkomfortos 2
szobas ) vételar: 400.000.-Ft, fajlagos nm érték: 5.714 Ft/nm
korrekcio mindség (rosszabb) és elhelyezkedés miatt: + 30% (+ 1714.-Ft /nm)

korrigalt fajlagos nm érték: 7.428 Ft/nm

Tapiogyorgye, Dozsa Gy. u. 53 (2 szoba, félkomfortos valyogépiilet, hasonlé elhelyezkedés)
vételar 800.000.-Ft 70 nm ; fajlagos nm érték: 11.429 Ft/nm

korrekcio jobb allapot miatt: -10 % (-1.143.-Ft /nm)

korrigalt fajlagos nm érték: 10.286 Ft/nm

Az értékelés targyat képezo lakéhdz netté alapteriiletét 70 m2 térmértékkel veszem
figyelembe, amely alapjdn az ingatlan 70nm x 11000Ft/ nm = 770 000 Ft értéket

képvisel.

Tovabbi szerzédésben rogzitett hasonlo lakoingatlan vételarak 2015 és 2016 években:

Tapiogyorgye, Vorosmarty u. 32 - Y% ingatlan vételara: 300.000.-Ft
Tapiogyodrgye, Dozsa Gy. u. 26 - 1/1 ingatlan vételar: 800.000.-Ft
Téapiogyorgye, Pataky u. 29 - 1/1 ingatlan vételar: 670.000.-Ft
Tépiogyorgye, Kiirt u. 27 - 1/1 ingatlan vételara: 1.200.000.-Ft



Erték meghatarozasa

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

figyelembe vételével a Tapiogyorgye, 1576 hrsz.-u ingatlan napi forgalmi értékét :

770.000.-Ft,

azaz

Hétszazhetvenezer Forint

értékben javaslom figyelembe venni.

Kérem fentiek szives tudomasul vételét és elfogadasat.

Nagykéta, 2017. februar 24.
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