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ELOTERJESZTES

a Magyarorszagi Romanok Orszigos Onkormanyzata
Kozgyulésének
2021. oktober 28-i tilésére

Targy: A gyulai Romanvarosi Ovoda részére ingatlan vasarlasa.

Szavazas modja: mindsitett tobbség

Elézetesen targyalja: Pénziigyi Bizottsag
Mellékletek: értékbecslési szakvélemény (Galamb u. 12.)

Tisztelt Kézgytilés!

A Magyarorszagi Romanok Orszagos Onkormanyzata (a tovibbiakban: MROO) - mint intézmény
fenntarté - a gyulai Romanvarosi Ovoda 1j tornateremmel és csoportszobaval térténd bévitésére
2018. évben tamogatast nyert el. Az 4j éptiletegységeket 2019. szeptemberében adtuk at hasznalatra.
A bévitéssel az 6voda udvaranak mérete jelentésen csokkent, a beépithet6 tertilet teljes mértékben
ki lett hasznalva. A Galamb utca ahol az intézmény talalhaté, egy egyiranyu kézlekedést biztositd
utca, mely raadasul nagyon szikos és beépitett. A reggeli és délutani 6rakban, a nagy forgalom miatt
mindig nagy torlodas keletkezik, parkolasra nincs lehetéség és sokszor el6fordulnak kisebb

koccanasok.

Ahhoz, hogy feloldjuk ezt az allapotot, illetve, hogy noveljik az udvari részt sziikségesnek latjuk az
intézmény udvaranak a bévitését. Erre van alkalmas tertlet, mely az 6voda kozvetlen
szomszédsagaban talalhaté meg. Az ingatlan megvasarlasahoz anyagi kérelemmel fordultunk a
Miniszterelnokség Egyhazi és Nemzetiségi Kapcsolatokért Felelgs Allamtitkarsagihoz. Soltész
Miklos allamtitkar ur pozitiv elbiralasban részesitette kérelmiinket és 20 millio, majd 4 millié Ft.

tamogatasban részesitette Onkormanyzatunkat.

Ebbdl a forrasbol meg tudjuk vasarolni a Galamb u. 12. szam alatti ingatlant, mely az 6voda bal
oldalaval telekhatiros. A 2511 hrsz.- 688 m’ teriileti kézmivesitett ingatlanon egy 100 m’
alapteriileti valyog falazati 6sszkézmives csaladi haz, amelynek felgjitisa mar nem lenne
gazdasagos, igy lebontandé allapota.

Az ingatlan értékbecslést és a tulajdonossal kotott megallapodast kévetéen 24.000.000 Ft-ban
allapodtunk meg a vételarat tekintve.



A fent lefrtak figyelembevételével javaslom, hogy a MROO visarolja meg az 5700 Gyula, Galamb
u. 12. szam alatti 688 m” teriilet(i ingatlant 24.000.000.- Ft vételaron.

Az ingatlan megvasarlasa vonatkozé eljaras tekintetében a kozbeszerzésekrdl szoldé 2015. évi
CXLIII térvény (a tovabbiakban: Kbt.) 9. § (8) a) pontja értelmében meglévé épitmény vagy egyéb
ingatlan vétele, illetve az arra vonatkoz6 egyéb jog megszerzése esetében a Kbt.-t nem kell
alkalmazni.

A nemzetiségek jogairdl szolé 117. § (1) bekezdése alapjan az MROO it nem ruhazhat6
hataskorben, mindsitett tobbséggel hatarozza meg torzsvagyona korét és a tulajdonat képezé
vagyon hasznalatanak szabalyait, illetve a tulajdonost megillet6 jogosultsagokat.

Kérem a Tisztelt Kozgyalést, hogy az elSterjesztésben foglaltakat megtargyalni és a hatarozati
javaslatot elfogadni sziveskedjen.

HATAROZATI JAVASLAT

A Magyarorszagi Romanok Orszagos Onkormanyzatanak Kozgytilése megtargyalta a gyulai
Romanvarosi Ovoda részére ingatlan vasarlasara vonatkozé el6terjesztést és az alabbi hatarozatot
hozza:

1. A Magyarorszagi Romanok Orszigos Onkorményzata megvasirolja az 5700 Gyula,
Galamb u. 12. szam alatti 2511 hrsz.-on nyilvantartott 688 m’ teriiletd ingatlant,
24.000.000.- Ft vételaron.

2. Az 1. pontban foglaltak szerinti ingatlan vasarlasara a Miniszterelnokség Egyhazi és
Nemzetiségi Kapcsolatokért Felel6s Allamtitkarsag altal nyuajtott 24.000.000 Ft. timogatas

biztosit fedezetet.

3. A MROO Kézgyilése felhatalmazza az elndkot az adasvételi szerz6dés alairasara.

Hatarid8: azonnal
Felel6s: Kozma Gyorgy elnck

Gyula, 2021. oktober 20.

Kozma Gyorgy
elnik
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIz0

Megbizd neve
Megbizd cime

: Magyarorszagi Romanok Orszagos Onkorméanyzata
: 5700 Gyula, Eminescu utca 1.

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepulés (ir. szam, varos) . 5700 Gyula
Utca, hdzszam . Galamb utca 12.
Hrsz. . 2511
Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint) . kivett lakohaz, udvar
Az ingatlan jelenlegi hasznositasa . lakdingatlan
TULAJDONVISZONYOK
. S Orosz Mihaly Tulajdoni hanyad: 1/4
Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hanyad : o) Lo
J (0k) } 4 Orosz Mihalyné Tulajdoni hanyad: 1/4
Dr Martyin Péter Tulajdoni hanyad: 1/4

Dr Martyinné Orosz Marianna Tulajdoni hanyad: 1/4

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

ErtékesithetSség

Ertékelés célja

. forgalomképes

. nincs

. 180-360 nap

. piaci-forgalmi érték meghatarozésa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO1

Telek terulet

Lakoéingatlan terulete

Védettség

Ertékelt tul.hanyadhoz tartozo teriilet
Koézmiivesitettség

: 688 m2
: 100 m2
: van

: 100 m2

. kozmiivesitett

ERTEKEL
ES

Ertékelés alkalmazott modszere:
ErtékesithetSsége:

Helyszini szemle iddpontja:
Ertékelés forduldnapja:

A szakvélemény érvényességi ideje:

. piaci 6sszehasonlité madszer
. magas keresleti

: 2021.09.18.

: 2021.09.18.

: 90 nap

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan nett6 piaci-forgalmi értéke per- és
igénymentesen, kerekitve

. 24 000 000 Ft
: azaz  huszonnégymillié forint

Gyula, 2021-09-18

Matus Zsolt
ingatlanvagyon-értékeld és -kozvetitd
Tel.: + 36 70 591 0744
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1. ELOZMENY

Megbiz6 neve: Magyarorszagi Romanok Orszagos Onkormanyzata (Addszam: 18382251-1-04)

A Megbizd megbizta a Micsoda Ingatlaniroda képviseletében Matus Zsolt ingatlan értékelési szakért6t az alabbi ingatlan
értékelésével:

5700 Gyula Galamb utca 12.

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

- A megrendeld utasitasai:
Forgalmi értékbecslés készitése az ingatlan piaci értékének meghatarozasahoz, az ingatlan értékesitési célaranak

meghatarozésa.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés modszere
Az ingatlan értékeléséhez az értékelési gyakorlatban hasznalt eljardsok koziil a piaci informaciok elemzésére épiild

osszehasonlitd modszer alkalmazasat tartottam célravezetének.

Piaci 6sszehasonlito modszer

Piaci adatok ¢sszehasonlito elemzésére épiilé modszer.

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan elemeit Gsszehasonlitja az adott
korzetben, a kdzelmultban értékesitett, vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések
alapjan sziikséges korrekciokat.

Minél kozvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Az Gsszehasonlitas alapjaul rendszerint a
kovetkez6 tényezok szolgalnak:

- realizalt Ugylet szerinti ar/kinalati ar,

- értékesitési idépont,

- elhelyezkedés,

- megkozelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag,

- méret,

- miiszaki éallag,

- alternativ hasznosithatdsag,

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhetd, vagy ahhoz hasonlé kornyezetben 1év6, azonos tipusu ingatlanok
értékesitési/kinalati adatainak felhasznalasaval hatroztam meg. Az értékbefolyasol6 tényez6k koziil kiilondsen az alabbiakat
vizsgaltam:

- az ingatlan fekvése, megkozelithetOsége, telepiilésen beliili elhelyezkedése,

- infrastrukturdlis ellatottsag, ellathatdsag,

- muszaki allapot.
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4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 5700 Gyula Galamb utca 12.

Ingatlan cime (természetbeni): 5700 Gyula Galamb utca 12.

Helyrajzi szama: 2511

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): kivett lakohaz, udvar

Jelenlegi hasznositasa: lakoingatlan

Tulajdoni lap szerinti alapterilet : 688 m2

Tulajdonviszony: Orosz Mihaly Tulajdoni hanyad: 1/4
Orosz Mihalyné Tulajdoni hanyad: 1/4
Dr Martyin Péter Tulajdoni hanyad: 1/4
Dr Martyinné Orosz Marianna Tulajdoni hanyad: 1/4

Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: nincs

Megjegyzés:

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap teljes
kori egyezdsége a rendelkezésre 4llo dokumentummal.
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Sziikebb teriilet bemutatdasa:

Elhelyezkedés:

Gyula belterlet

Vaéros (kerilet):
\arosrész:

Ovezeti besorolasa:
Beépitettség jellemz6i:

Koérnyez6 ingatlanok hasznositasi formaja:

Megkdzelités:
Utca felszine:
Utca burkolata:
Utca forgalma:
Infrastruktura:

Gyula

Nagyromanvaros

csaladi hdzas

vegyes

lakoingatlan, kdzintézmények
gépkocsi, autébusz, vasut

sik

aszfaltozott egy oldalt jardazott
atlagos forgalmu

kivalo

Parkolas:

beéllo

A telek dltalanos jellemzoi:

Elektromos halézat:
Vezetékes viz kdzm:
Vezetékes gaz kozm(:
Csatorna:
Utkapcsolat:

Telek formaja:

Lejtési viszonyai:
Beépitettség:
Novényzet:

Kornyezetvédelmi kockazat:

kiépitett halézat
kiépitett hdlozat
kiépitett hdlozat
kiépitett halozat
kozvetlen utkapcsolat
téglalap

sik

oldalhatdron allé
parkositott udvar
nem vélelmezhetd
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4.2. Az ingatlan természetbeni leirasa

4.2.1. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Gyula Nagyromanvéros varosrészen, atlagos forgalmu, rendezett lakd6vezetben helyezkedik el, a Romanvarosi
Ovoda kozvetlen szomszédsagaban. A Gyulai Var 850 méter-, éttermek, élelmiszerbolt buszmegéll6 kb. 200 méter tavolsagra
talalhatok. Gyulan a Varfiirds, a Gyulai Vér, a sétaloutca a vilagoraval, a gyonyoriien feldjitott térténelmi belvaros is vonzo
lehet. Gyula évek 6ta elnyeri Magyarorszag legvirdgosabb varosa cimet és a Var kornyékén egész évben megrendezett
fesztivalok, koncertek, vasarok szinesitik a varos életét. Mindezek épp gy hozzatartoznak a telepiiléshez, mint az Eléviz

csatorna, a Fekete, és a Fehér Koros.

4.2.2. Az ingatlan révid leirasa:

Az ingatlan utcéja aszfaltozott, egy oldalon jardazott, viz-, gaz-, csatorna-, villamos energia hal6zattal rendelkezik.

A csalddi hazhoz érve a legszembe6tldbb, hogy a Galamb utca rendezett, a varosi kornyezethez harmonizalé. A lakéhaz sajat
kocsi bedlléjan praktikus a parkolas, akar tobb gépjarmii részére is. Az épitési telek kivalo elhelyezkedésii, mérete 688 m2,
amely rendezett, szépen karbantartott, korbekeritett parkositott udvar. A telken talalhaté egy 100 m2 alapteriileti valyog

falazata 6sszkdzmiives csaladi haz, amelynek felujitasa mar nem lenne gazdasagos, igy lebontand6 allapota.
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5.3 Az ingatlan értékének meghatarozasa

Piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé médszer

Gyula
Galamb utca
12.
Hrsz.:2511

ingatlantajolo.hu
Gyula

Filird6ovezet

ingatlantajolo.hu
Gyula

Nagyromanvaros

ingatlantajolo.hu
Gyula

Nagyromanvaros

startlak
Gyula

Fiird6ovezet

ingatlan.com

Gyula
Sittye utca

Kinalati ar (Ft)

24 000 000 Ft

22 000 000 Ft

25900 000 Ft

23 000 000 Ft

35000 000 Ft

19 500 000 Ft

Netto alapterdlet 688 679 775 581 614 600
(m?) 34 884 Ft 32 400 Ft 33419 Ft 39 586 Ft 57 003 Ft 32500 Ft
Fajlagos ar (Ft/m?)
Kozmii (gaz, viz, osszkozmiives osszkozmiives osszkozmiives osszkozmiives osszkozmiives | osszkozmiives
csatorna, aram) 0% 0% 0% 0% 0% 0%
%
Korrekcio dsszesen
(%) 0% 0% 0% 0% 0%
Korrigalt fajlagos
ar 32 400 Ft 33419 Ft 39 586 Ft 26722t 32500 Ft




32 400 + 33 419 + 39 586 + 57 003 + 32 500 = 194 908
194 908 / 5 =38 982
38 982 x 688 = 26 819 616
Piaci érték: 26 819 616 Ft

Altalanos forgalmi érték = Piaci érték — 10,5% = 26 819 616 — 10,5% = 24 003 556 Ft
Altalanos forgalmi érték kerekitve: 24 000 000 Ft

Forgalmi érték kerekitve: 24 000 000 Ft azaz huszonnégymillio forint

Az ingatlan piaci 6sszehasonlitdo maddszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve): 24 000 000 Ft

azaz huszonnégymillié forint
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A forgalmi értéket az alabbiakban definialtam:

A forgalmi érték valamely vagyontargynak (jelen esetben) az ovatos becslés elvén meghatarozott értéke, amely anyagi jellegli
kovetelésre biztosit fedezetet.

Azonos azzal a pénzben kifejezett Osszeggel, amelyért az adott ingatlan a nyilt piacon a legnagyobb valosziniiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes adasvétel kritériumainak megfeleléen bonyolodik.

Ezek a kritériumok a kovetkezdek:

- az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kellé nyilvanossaggal torténik;

- az ingatlan adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan kell6 ideig ki van téve a szabadpiaci hatasoknak;
- a felek koriiltekintéen, komoly vételi, illetve eladasi szandékkal 1épnek fel;

- a sziikséges informacio ellatés, valamint a felek jogegyenl3sége biztositott;

- kényszeritd koriilmény eladd részérdl, illetve kiilonds motivacio a leendd vevd részérdl nem all fenn, specialis ajanlat
figyelembevételére nem keril sor.

Az értékelés effektiv idépontja 2021. augusztus hd, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell$ pontossaggal
nem prognosztizalhatd valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékre vonatkozo
megallapitasait. Ezért rendszeres id6kozonként, illetve az ingatlan értékét befolyasold korllményekben bealld 1ényeges

valtozas esetén a megadott érték felllvizsgalata indokolt.

Az alkalmazott médszerek Mdadszer Szamitott ertek Saly Stlyozott értek
[Ft] [Ft]
[%]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlité maédszerrel: f6 modszer 24 000 000 Ft| 100% 24 000 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapt modszerrel: nem alkalmazott 0 Ft 0% 0 Ft
Ingatlan értéke hozamalapu maédszerrel: nem alkalmazott 0 Ft 0% 0 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 24 000 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

24 000 000 Ft azaz huszonnégymillié forint
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7. KORLATOZO FELTETELEK

9. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

Jelen értékbecslés készitésénél Gyula varos aktudlis piaci helyzetét vettem figyelembe. A kereslet és az ingatlan mérete alapjan
ezen az aron/ehhez kozel értékesithetd az ingatlan, de a piaci mozgas befolyasolhatja, a kdrnyéken magas a kereslet. Ezt az
épitési telket a varos magas arkategoriaju ingatlanjai kozé soroljuk.

Az értékbecslés érvényessége 90 nap, amely eltelte utan Uj értékbecslés javasolt.

A piacelemzést a: www.ingatlantajolo.hu, www.startlak.hu, www.ingatlan.com oldalakon végeztem el, éppen ezért az elemzés

teljes korii, mivel 6sszesen 3 hirdetési oldalon 5 db ingatlanon végeztem a kutatast.

Alulirott Matus Zsolt 53-341-01 azonositd szamu ingatlanvagyon-értékelé és -kozvetitd kijelentem, hogy a vizsgalt
ingatlanban tulajdonosi jogviszonyom nem all és nem allt fenn. A fentieken til kijelentem, hogy nincs 6sszeférhetetlenségi
akadalya, hogy jelen értékbecslést, mint fiiggetlen szakértd elkészitsem. Az értékelés alulirott készit6jének dijazasa nincsen

semmineml kapcsolatban a megallapitott értékkel.

Gyula, 2021-09-18 Matus Zsolt
ingatlanvagyon-értékel6 és -kozvetitd
06-70-591-0744


http://www.ingatlantajolo.hu/
http://www.startlak.hu/
http://www.ingatlan.com/
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Bélkes Megyel Kormmanyhivatal
Gyula S700 GYULA Petdfitér 2. Oldal: 172 @
Nem hiteles tulajdoni lap - szemle masolat N
Megrendelés s2am:1451550/6/2021 (\)
2021.08.23 @
GYULA Szektor
Belterilet 2511 helyrajzi szam
5700 GYULA Galamb utca 12.
LRESZ

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/

terolet kat.t.jov.
min.o ha m2 k. £ill

a m2 k.fill

. Kivett lakéhaz, wdvar

3. twulajdeni hanyad: 1/4

bejegyzd hatirozat, érkezészi idd:

jogcim: wétel

jogallas: tulaijdonos

név ¢ Orosz Mihaly

gzal. : 1943

a.név : Wetye Bnna

cim ¢ 5700 GYULA Karoly Rébert

41697-2/2002 .09 .10

0 628 Q
ORESZ

4. tulajdoni hanyad: 1/4
bejegyzd hatarozat, érkezési idd:
jogoim: wétel
jogallas: tulajdonos
név i Orosz Mihalyné
sz.név: Ruz=a Maria
szal. @ 1947
a.név : Gurzd Eva
cim ¢ 5700 GYULA Karoly Rébert

utca 16 @

41697-2/2002 .09 .

utc

5. tulajdoni hanyad: 1/4
bejegyzd hatarozat, érkezé=i idd:
jogoim: wétel
jogallas: tulajdonos

név t dr. Martyin Péter
szl . 1963 ‘
a.név : Szava Maria

cim ¢ 5700 GYULAR Galamb 9

2002 .09 .10

6. tulajdoni hanyad: 1/!
bejegyzd hatarozat,
jogcim: wétel
jogallas: tulajdo
név ¢ dr. Mart

é=1 idd:

sz.név: Orosz
szl . @ 1968

a.név : Ruz i
cim s 553 Galamb utca 19

41697-2/2002 .09 .10

& Orgsz Marianna

Nem hiteles tulajdoni lap

OLRESZ
Folvtatas a kdvetkezo Japon

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Békés Megyel Kormianyhivatal
Gyula S700 GYULA Petdfi tér 2. Oldal: 22 @
Nem hiteles tulajdoni lap - szemle masolat N
Megrendelés s24m: 1451550/6/2021
2021.08.23 e
GYULA Szektor :
Belterilet 2511 helyrajzi szam
Folytatas az £36z06 laprol
OLRESZ e
WEM TARTALMAZ BEJEGYZEST
TULAJDONI LAP VEGE
. .

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Kt

I
/
/

), 2509

ZmTk zmi] - Lechner Norprof
1

/

/

/




	Eloterjesztes_ Romanovi_telekvasarlas
	Értékbecslés Galamb utca 12.
	5.3 Az ingatlan értékének meghatározása
	6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE


