Eléterjesztés Békés Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiilete 2025. februar 20-i iilésére

Sorszam: Targy:

Onkormanyzati tulajdonu
I ingatlanok értékesitéshez
y @ | kapcsolodo dontések
Dontéshozatal modja: Véleményezé bizottsdg:

Minésitett tobbség az SZMSZ Pénziigyi és Varosfejlesztési Bizottsag
24. § a) pontja alapjan

Targyalds médja: Elckészitette:
Nyilt iilés Nanasi Zsolt osztalyvezeto,
Gazdasagi Osztaly

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Békés Varos Onkormanyzata Képviseld-testilletének az Onkormdanyzati vagyonrél és a
vagyongazdalkodas szabalyairdl szolo 18/2021. (XI. 2.) oOnkorményzati rendeletének (a
tovabbiakban: Vagyonrendelet) 7. § (1) alapjan a tulajdonosi jogokat az Onkormanyzat
Képviselo-testiilete, vagy atruhazott hataskorben a polgarmester gyakorolja.

I. 5630 Békés, belteriilet 3736/9 helyrajzi szamu ingatlan

Karolyi Mihaly (sziil. hely, id6: Békés, 1956. 05. 10. anyja neve: Szabd Erzsébet, egyéni
véllalkoz6 nyilvantartdsi szama: 6370012, adészama: 44358196-2-24) 5630 Békés, Csikos u. 9.
szam alatti lakos kérelemmel fordult Békés Varos Onkormanyzatdhoz, az O6nkormanyzat
kizarélagos tulajdonat képezd, 5630 Békés, belteriilet 3736/9 helyrajzi szam alatti, 10989 m2
terilletnagysagu ingatlan megvasarlasara vonatkozodan.

A Békés, 3736/9 hrsz-u ingatlan a Vagyonrendelet 3. mellékletében talalhaté iizleti vagyonkdrbe
tartoz6 vagyonelem, a Képvisel6-testiilet dontésétdl fiiggden értékesithetd. A Vagyonrendelet
12. § (2) bekezdése alapjan forgalomképes vagyontargyak esetén a képviseld-testiilet mindsitett
tobbséggel dont az értékesitésre keriilé vagyontdrgyak korérol, az értékesités mddjardl, és a
szerz6dés lényeges elemeirdl.

Az ingatlan értékbecslését a Taylor 71 Kft. végezte el, mely értékbecslés alapjan a megallapitott
forgalmi érték 4.800.000,- Ft.

Mivel az értékbecslé altal megallapitott forgalmi érték nem éri el Magyarorszag 2025. évi
kozponti koltségvetésér6l szolo 2024. évi XC. torvény 5. § (2) bekezdés b) pontjdban
meghatarozott 25 milli6 forint egyedi bruttd forgalmi értéket, ezért a fent megnevezett
vagyonelem a Vagyonrendelet 13. §-aban foglaltak szerint értékesithetd.

A Vagyonrendelet 13. § d) pontja alapjan 25 millié forintos értékhatar alatti dnkormanyzati
vagyontargy elidegenitése esetén a palyazati felhivas kozzétételétdl a képviseld-testiilet abban az
esetben is eltekinthet, ha a vagyontargy értékesitése maganszemély, jogi személy vagy jogi
személynek nem mindsiilé gazdalkodo szervezet részére torténik.
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I 5630 Békés, belteriilet 3917/7 helyrajzi szami ingatlan

Téth Szabolcs (anyja neve: Andor Erzsébet, sziil. hely, id6: Békéscsaba, 1977.07.28), 5630
Békés, Kispince u. 8. szam alatti lakos kérelemmel fordult Békés Véaros Onkorményzatahoz, az
onkormanyzat kizardlagos tulajdonat képezé 5630 Békés, belteriilet 3917/7 hrsz-u, 2746 m2
teriilletnagysagu ingatlan megvésarlasara vonatkozoan.

Az ingatlan a Vagyonrendelet 2. szamu mellékletének 77. sordban talélhatd, korlatozottan
forgalomképes vagyonelem. A Vagyonrendelet 5. § (2) bekezdése alapjan korlitozottan
forgalomképes vagyont elidegeniteni vagy rendeltetésétol eltérd célra hasznositani a képviseld-
testiilet mindsitett tobbségli dontése alapjan csak akkor lehet, ha az Onkorményzati feladat
ellatdsdhoz méar nem sziikséges vagy a feladat ellatisa mas moddon is biztosithatd, és a
vagyontargy értékesitése, mas célii hasznositdsa nem veszélyezteti az onkormanyzat kotelezd
feladatainak ellatasat.

Az ingatlan értékesitése nem veszélyezteti az onkorményzat kotelezd feladatainak ellatasat.

Az ingatlan értékbecslését a Taylor 71 Kft. végezte el, mely értékbecslés alapjan a megallapitott
forgalmi érték 4.100.000,- Ft.

Mivel az értékbecslé altal megallapitott forgalmi érték nem éri el Magyarorszag 2025. évi
kozponti koltségvetésérol szolo 2024. évi XC. torvény 5. § (2) bekezdés b) pontjdban
meghatarozott 25 milli6 forint egyedi brutté forgalmi értéket, ezért a fent megnevezett
vagyonelem a Vagyonrendelet 13. §-ban foglaltak szerint értékesitheto.

A Vagyonrendelet 13. § d) pontja alapjan 25 millié forintos értékhatar alatti dnkorményzati
vagyontargy elidegenitése esetén a palyazati felhivas kozzétételétdl a képviseld-testiilet abban az
esetben is eltekinthet, ha a vagyontargy értékesitése maganszemély, jogi személy vagy jogi
személynek nem minésiilé gazdalkodo szervezet részére torténik.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiilett6l az elterjesztés megtargyalasat, és az alabbi hatarozati
javaslatok elfogadésat.

Hatarozati javaslatok:

L

1. Békés Varos Onkormanyzatianak Képviselo-testillete tugy dont, hogy az
onkormanyzati vagyonroél és vagyongazdalkodas szabalyairél sz6l6 18/2021. (XI. 2.)
onkormanyzati rendelet 13. § d) pontja alapjan az 5630 Békés, belteriilet 3736/9
helyrajzi szam alatti ingatlan értékesitése kapcsan a palyaztatastol eltekint.

2. Békés Varos Onkormanyzatinak Képviselé-testiilete igy dont, hogy értékesiti a
kizarélagos tulajdonat képezé 5630 Békés, belteriilet 3736/9 helyrajzi szam alatti
ingatlant Karolyi Mihaly (sziil. hely, id6: Békés, 1956. 05. 10. anyja neve: Szabé
Erzsébet, egyéni vallalkozo nyilvantartasi szama: 6370012, adészama: 44358196-2-
24) 5630 Békés, Csikos u. 9. szam alatti lakos részére brutté 4.800.000,- Ft vételar
megfizetése ellenében.

Békés Varos Onkormanyzatinak Képviselé-testiilete felhatalmazza polgarmesterét a
sziikséges jognyilatkozatok megtételére és a szerzédés alairasara.

Hataridé:  intézkedésre azonnal
Felelds: Kalman Tibor polgarmester



Eléterjesztés Békés Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiilete 2025. februar 20-i iilésére

IL.

1. Békés Viros Onkormanyzatinak Képviselo-testillete wgy dont, hogy az
onkormanyzati vagyonrol és vagyongazdalkodas szabalyairol sz616 18/2021. (XI. 2.)
onkormanyzati rendelet 13. § d) pontja alapjan az 5630 Békés, belteriilet 3917/7
hrsz-i ingatlan értékesitése kapcsan a palyaztatastol eltekint.

2. Békés Varos Onkorminyzatinak Képviselo-testiilete gy dont, hogy értékesiti a
kizarodlagos tulajdonat képezoé 5630 Békés, belteriilet 3917/7 hrsz-u ingatlant Téth
Szabolcs (anyja neve: Andor Erzsébet, sziil. hely, ido: Békéscsaba, 1977.07.28), 5630
Békés, Kispince u. 8. szam alatti lakos részére brutté 4.100.000,- Ft vételar
megfizetése ellenében.

Békés Varos Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete felhatalmazza polgarmesterét a
sziikséges jognyilatkozatok megtételére és a szerzodés alairasara.

Hataridé:  intézkedésre azonnal
Felelos: Kalman Tibor polgarmester

)
Békés, 2025. februar 14. //(yé/é* %’\

alman Tibor
polgarmester

Toho

Jogi ellenjegyzd

\ i~

Pénziigyi ellenjegyz6
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Tisztelt Polgarmester Ur! Tisztelt K épviselo-testulet!

Alulirott 'T'oth Szabolce (anyja neve: Andor Erzsébet, sziil.hely, 1d6: Békéscsaba, 1977.07.28.)
5630 Békés, Kispince u. 8. szam alatti lakos azzal a kéréssel fordulok Békés Varos
Onkormanyzata Képviselé-testiiletéhez, hogy részemre az Onkormanyzat tulajdonat képezé

3917/7 hrsz-1 2746 m2 nagysagu teriiletet értékesiteni sziveskedjenek részemre.

Kérem, benyujtott kérelmem pozitiv elbiralasat.

Békés, 2025. januar 30.

Tisztelettel: - ,,i,{éf'ﬁ{lf L

Toth Szabolcs



TAYLOR 71 Kift. ERTEKELESI SZAKVELEMENY
Szabé Balint 5630 Békés, belteriilet

ingatlanvagyon-értékeld Helyrajzi szam: 3917/7.

1/1 példany

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
a(z)

5630 Bekés,

3917/7
helyrajzi szamu belteriileti ingatlanrol

Ertékbecslé cég/szakértd neve, cime:

TAYLOR 71 Kft.

Szabo Balint
Ugyvezetd, Ingatlanvagyon-értékelé
Engedély/Néviegyzék szam: S-007/2011; 900802/2022
5600 Békéscsaba, Vajda utca 17.
Tel: 20/9752-383

Készités datuma:
2025-01-28.
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TAYLOR 71 Kit. ERTEKELESI SZAKVELEMENY
Szabd Balint 5630 Békés, belteriilet

ingatlanvagyon-értékeld Helyrajzi szim: 3917/7.

1/1 példany

| ERTEKELESI BIZONYITVANY

‘ Megrendel6 adatai

Megrendeld neve: Békés Varos Onkormanyzata
Fiok/szervezeti egység cim: 5630 Békés, Petéfi Sdndor utca 2.

Ugyfél neve: Békés Varos Onkorméanyzata
Kapcsolata az ingatlannal:  tulajdonos

Megrendelés azonosito: BEKV020250121.

Ertékelés tipusa: Elsdleges értékelés

‘ Ertékelés targya

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Iranyitoszam: 5630

Telepiilés: Békés

Helyrajzi szam: 3917/7

Utca: ,,cimképzés alatt”

Hazszam, emelet-ajto:

Miivelési ag: Kivett sporttelep

Teherlap bejegyzés: Van (Onall6 szoveges bejegyzés)
Széljegyek: Nincs

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Az ingatlan varhato cime:

Helyszini szemle datuma: 2025.01.23.

A szakvélemény érvényessége: 90 nap

Az értékelés célja: Forgalmi értek meghatarozasa,

Az értékelés alapja:

Ertékesithetdség:

Kiindulé adatok, informaciok:

adasvétel miatti értékelés

Piaci sszehasonlito modszer

180-360 nap

A kiindul6 adatokat és informaciokat a

helyszini  bejaras  sordn  végzett
felmérés ¢s adatgytijtés képezte.
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TAYLOR 71 Kit. ERTEKELESI SZAKVELEMENY
Szabd Balint 5630 Békés, belteriilet

ingatlanvagyon-értékeld Helyrajzi szam: 3917/7.

1/1 példany

Teriileti adatok osszesitése

Belteriileti foldrészlet: 2746 m?
Epiilet(ek) dsszesen: 0
Megjegyzés: az ingatlan teljes pontossaggal beazonosithato, kozteriiletre a Vasarszél

utcan keresztiil nyitott. HELYI JELENTOSEGU VEDETT TERMESZETI
TERULET! Beépitési lehetéségek korlitozottak!

Az ingatlan megtekintett allapotanak forgalmi értéke:
4.100.000 Ft
azaz Négymillio-egyszazezer Forint
A megallapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.
A forgalmi érték Afa-t tartalmaz.

Megbizott: TAYLOR 71 Kft. Szabo Balint ingatlanvagyon-értékeld

Kelt: 2025. januar 28.

v

TAYLOR 71 KFT
5600 Békéscsaba, vajda utca 17.

Adoszam: 32143878-2-04
B. sz.: 10402609-50527074-55841003

alairas
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TAYLOR 71 Kft.
Szabo Balint
ingatlanvagyon-értékeld

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés, belteriilet
Helyrajzi szam: 3917/7.

1/1 példany

Kornyezet

Telepiilés teriileti elhelyezkedése:

Telepiilés jellemzése:

Ingatlan elhelyezkedése:

Alapadatok

Békeés varos Békés megyében. A Békési
jaras kozpontja.

Gyulatol északnyugatra, Békéscsaba és Mezoberé
ny kozt fekvo telepiilés. Szomszédjai: északnyugat
¢s ¢észak  feléol MezOberény, északkelet
felol Tarhos, délkelet feldl Doboz, dél feldl
Békéscsaba, nyugat fel6l pedig Murony.
Természetfoldrajzi szempontbol a Korés menti
sik déli peremén, a Kettds-Kords bal partjan,
a Békési-hat szomszédsagaban teriil el
Legfontosabb ~ megkozelitési  Utvonala  a
Mezoberénytdl Békéscsabaig huzodo 470-es fout,
mindkét varos felél ezen kozelithetd meg. (Az
utvonal korabban a 47-es fout része volt, de annak
a kozelmultban egy elkeriil6 szakasza épiilt,
részben Békés tehermentesitésére, részben a sok
kozlekedési problémat jelentd békési kanyarok és
szukiiletek kivaltasara, azota a 47-es szamozast az
elkertild 1t viseli.)

A kornyezd telepiilések
koziil Muronnyal és Kétsopronnyal a 4644-

es, Tarhossal és Gerlaval a 4238-as  ut kapcsolja
Ossze. Rosszerdd nevill kiiltertileti varosrészére a
tarhosi orszagutbol délnek kidgazd 42 143-as
szamu mellekut vezet.

Békés vasutallomas a hivatalos megfogalmazas
szerint  sziineteld  személyforgalmu Murony—
Békés-vastutvonal végallomasa, amely az Alfoldi
kisvasut atrakoja is volt.

Lakossaganak szdma 17526 {6 (2024. januar 1.).
Népstiriisége 151,25 f6/km?. A varos ingatlanpiaca
atlagos, foként lakascéli és mezdgazdasagi
(termdfold) ingatlanok adasvétele jellemzi. Kis
szamban kereskedelmi ¢és egyéb ingatlanok
adasvétele is realizalodik.

Az értékelt ingatlan a telepiilés kozpontjatol Dny-i
iranyban cca. 500-1200 m-re helyezkedik el, a
Szarvasi ut mellett, a Varosi Sporttelep teriiletén.
Kornyezetében vegyes rendeltetésti ingatlanok
talalhatok. Kozintézmények, bevasarlo helyek 1,5
km-en beliil elérhetok.
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés, belteriilet
Helyrajzi szam: 3917/7.

TAYLOR 71 Kft.
Szabo Balint
ingatlanvagyon-értékeld

1/1 példany

Arteriilet:

Kornyez6 ingatlanok jellemzd hasznositasa:
Jelenlegi hasznositas:

Legcélszeribb hasznositas:

Epitési vezet:

Epitési Gvezet tipusa:

Ertéket jelentdsen befolyasold koriilmény:

Megkdzelithetség

Az ingatlan megkozelithetdsége:
Kozlekedési eszkozok:

Vasutallomas tavolsaga:

Tavolsagi busz megalldjanak tavolsaga:

Tulajdoni lap adatai (3917/7 Hrsz.)

Iranyitoszam, telepiilés:

Utca, hazszam:

Helyrajzi szam:

Tulajdoni lap kiallitasanak datuma:
Ertékelt tulajdoni hanyad:

Ingatlan fekvése:

Tertilete:

Sz¢ljegyek:

Teherlap bejegyzés:

Természetbeni adatok (3917/7 Hrsz.)

Iranyitoszam, telepiilés:
Miivelési ag:

Ertékelt foldrészlet Gsszesen:
Ertékelt tulajdoni  hanyad
jellemzés:

szdveges

nem

vegyes

nem hasznositott

korlatozott hasznosithatosag

K-2

Kiilonleges tertilet

Forgalomképes ingatlan. A megallapitott
forgalmi érték per-, teher-, igénymentes
¢és kiiiritett allapotra vonatkozik. Helyi
jelentéségli  védett természeti teriilet!
Korlatozott beépithetdség!

szilard burkolata uton
Személygépkocsival, egyéb jarmiivekkel
nincs vasuti forgalom
500 m-en beliil

5630 Békés
,»cimképzés alatt”
3917/7
2025.01.21.

1/1

Belteriilet

2746 m?

Nincs

Van

5630 Békeés

Kivett sporttelep

2746 m?

Békés Varos Onkormanyzata 1/1 tulajdoni
hanyada, 6sszesen 1/1 tulajdoni hanyad.
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TAYLOR 71 Kit. ERTEKELESI SZAKVELEMENY
Szabd Balint 5630 Békés, belteriilet

ingatlanvagyon-értékeld Helyrajzi szam: 3917/7.

1/1 példany

Belteriileti foldrészlet

Azonositas

Telek alapteriilete: 2746 m?
Jellemzés

Telek kialakitésa: Kozbensd telek

Telek alakja, formaja: Szabalytalan alaku

Telek hatérai: Szomszédos sporttelep, gardzsok
Telek keritettsége: keritetlen

Kerités tipusa:

Beépités modja: beépitetlen

Domborzati €s lejtésviszonyok: sik

Fak, telepitmények: Védett fak!, nincs
Kozmiivesitettsége

Osszkodzmii: Nem

Elektromos energia: nem

Vizellatés: nem

Gazellatas: nem

Szennyvizelvezetés: nem

Csapadékviz elvezetés: nem

Kozmiivekhez torténd kapcsolodas lehetséges az ingatlan  eldtt  kiépitett
kozmiithalozatokrol.
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TAYLOR 71 Kit. ERTEKELESI SZAKVELEMENY
Szabd Balint 5630 Békés, belteriilet

ingatlanvagyon-értékeld Helyrajzi szam: 3917/7.

1/1 példany

AZ ERTEKELES MODSZERE

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés:

Barmilyen tipusu ingatlan értékmeghatarozasanal hasznalhato, ha van megfeleld szamu
Osszehasonlito adat.

A piaci 0sszehasonlitdo adatok elemzésén alapulo értékelés konkrét és ismert adasvételi
ligyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 0sszehasonlitasaval torténik.

A piaci 0sszehasonlitd adatokon alapulé modszer f6 1€pései a kdvetkezok:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatdrozasa.

4. Ertékmodosito tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso értek szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az 6sszehasonlitod vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szereplO ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés sordn az értékeldnek az Osszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket
alaposan meg kell ismernie, ¢és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat szabad 6sszehasonlitani.

Fajlagos alapérték meghatdrozasa
Az elemzett Osszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altaldban tertiletre (négyzetméterre) vetitve.

Ertékmodosito tényezdk elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatidrozasa értékmodosité tényezdok
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket
befolydsold tényezd vehetd fel, amely az Osszehasonlito adatok alaphalmazara nem
jellemzd. Az értékmddositd tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
Miiszaki szempontok: karosodasok, kivitelezési hibdk, alapteriiletek: bruttdé €s netto
teriiletek megszokottdl eltérd nagysdga, alapozas modja, f6 teherhordd szerkezetek
megoldasai, kozbensd és zar6fodémek megoldasai, tetdszerkezet kialakitdsa, hatarolo
szerkezetek ¢és nyildszarok, burkolatok mindsége, értéke, szakipari munkak,
épiiletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok, épiilettartozékok.

Epitészeti szempontok: felépitmény célja, helyiségek szama, belsé elrendezés,
komfortfokozat, miiemléki védettség, egyéb épitészeti eldirdsok.

Hasznalati szempontok: épités, felujitds éve, komolyabb karesemények, karbantartas
helyzete, lizemeltetés, rendeltetésszerli hasznalat.

Telekadottsagok: telek alakja, tdjolas, lejtés, épitési lehetdség (beépithetd teriilet,
megengedett épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, ndvényzet, telek tartozékai.
Infrastruktara: villany, viz, gazellatds, csatorna, szemétszallitds, kozlekedés
(tomegkdozlekedés, megallok, utcaburkolat), megkozelithetdség, ellatas, tavolsag alap- €s
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kozépszintli ellatasi kozpontoktodl, oktatasi intézmények, szabadidds létesitmények,
telekommunikacio.

Kornyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények, Ovezet, kilatas,
panorama, szennyez0 forrasok, kdrnyezeti artalmak.

Alternativ hasznositas szempontjai: funkciovaltasra vald alkalmassag, atépithetdség,
megoszthatdsag, bovithetdség.

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas: tulajdonviszonyok rendezettsége, az ingatlan-
nyilvantartdsba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények, OESZ és a helyi
épitési szabalyozas.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmoddositd tényezOk koziil az értéket jelentdsen
befolyasolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd hatasukat
szamszerien is meg kell hatarozni.

Az értekmddosito tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

Veégso érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakent
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos
érték és az ingatlan mérete szorzataként kell megallapitani.

A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelést lehetdség szerint a mar
megtortént és ismert, konkrét (illetékhivatali adatok) adasvételek soran kialakult (piaci)
araknak a vizsgalt ingatlanra valo kiterjesztésével és 0sszehasonlitasaval végezziik.

- A mddszer alapja, hogy megtortént, konkrét és ismert adasvételi ligyletek araibol
indulunk ki.

- A modszer lényege, hogy az értékelendd ingatlanhoz hasonld ingatlanok és az
értekelendd ingatlan jogi, fizikai, fekvésbeli, gazdasagi stb. jellemzdiben mutatkozo
hasonlosagok és kiilonbozdségek elemzése utan becsiili meg az adott ingatlan forgalmi
értékeét.

A modszer alkalmazhatdésdga minden esetben szoba johet, amennyiben megfeleld
mennyiségll €s ,,mindségli” dsszehasonlitd adat all rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az igy
becsiilt forgalmi érték megbizhat6 és redlis legyen.

EVS — 2012 3. -as bekezdése

3.1. Ha a jogszabalyok masképp nem rendelkeznek, a ,,piaci érték™ a kovetkezot jelenti:
»AZ a becsiilt Osszeg, amelyért az értekelés napjan az eszkéz gazdat cserélhet egy
hajlandosagot mutaté vevd és egy hajlanddsagot mutatd eladd kozott megfeleld
marketingtevékenységet koveté fiiggetlen tranzakcido keretében, ahol a felek
tajékozottan, koriiltekintden, és kényszer nélkiil jartak el.”

Hozamszamitason alapulo értékelési modszer:

Bevételtermeld ingatlanok értékelésénél hasznéalhato. Alternativ hasznositds esetén,
mivel nincs 6sszehasonitod adat e modszerrel allapithaté meg legpontosabban az ingatlan
forgalmi értéke.

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
megszerzése €érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le
az értéket. Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke
annyi, mint a beléle szarmaz¢ tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas 1€pései
Osszefoglalva:
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1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

2. A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jovobeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként.

4. A tOkésitési kamatlab meghatarozasa.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték.

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése

Az ¢értekelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, miszaki, valamint
finanszirozhatdsagi szempont) lehetséges hasznalati modjait, és az elemzést
parhuzamosan valamennyire el kell végezni.

A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként
Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiadasokkal
csokkentett értékét kell érteni.

Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysdga, illetve az ingatlan hasznositasabol
szarmazo rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. A bevételek
egy tovabbi része kiegészitd, az ingatlanhoz kapcsolhato tevékenységekbol adodik.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhatd, a nem fizetésb6l és a
kihaszndlatlansagbol ad6do bevételkiesést.

A kiadasokon beliil el kell kiiloniteni a befektetés jellegli és az lizemeltetés jellegii
kiadasokat, mely utobbihoz hasonld, de gyakran kiilon kezelt, a feltjitasi kiadas.

A Dbefektetési kiadasok kozé tartoznak az ingatlan-beruhazads megvalosulasdhoz
sziikséges egyszeri kiaddsok: a tervezési és szakértdi dijak, az épitési kivitelezési
koltségek, a beruhazast terheld adok és illetékek, a beruhazassal kapcsolatos kozosségi
kifizetések (pl. kozmii-hozzajarulas), pénziigyi koltségek: hitelek torlesztése és kamatai
stb.

Az lizemeltetési kiadasok a miikodés soran, tobb-kevesebb rendszerességgel meriilnek
fel. Az {lizemeltetési kiaddsok kozé tartoznak példaul: a koziizemi dijak, a
telekommunikaciés halozatok igénybevételének dija, egyéb infrastrukturalis
szolgaltatasok, a gondnok szamara fizetett 6sszeg, biztonsagi szolgaltatasok, a takaritas,
a javitasok, a kezelési és menedzselési koltségek.

A felujitasi kiaddsokat vagy a potlasi koltség szdzalékaban vagy becsiilt 6sszeggel kell
megadni.

A tiszta jovedelem szamitisakor az altalanos forgalmi adot mind a bevétel, mind a
kiadas oldalon, figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanadét és az ingatlant magat
terheld kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszdmitott tiszta
jovedelembdl a jovedelemadot vagy a tarsasagi adot nem lehet levonni.

Jovobeli pénzfolyamok feldllitasa hasznalati modonkeént

A bevételek ¢és kiadasok iddsorainak felallitasaval, id0szakos (éves vagy rovidebb)
egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.
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A tokesitési kamatlab meghatarozadsa
Az alkalmazott t6késitési kamatlab az adott ingatlant6l, mint befektetéstdl elvarhato
minimalis megtériilési rataval egyenld. A kamatlab meghatarozasanak modjai a
kovetkezOk lehetnek:
» piaci tényekbol valo kamatlab-levezetés;
» egy¢éb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazéasa az ingatlanpiacra megfeleld
modosito tényezok figyelembevételével;
» fejlett ingatlanpiaccal rendelkez6é orszagok kamatlabainak alkalmazasa a hazai
ingatlanpiacra megfelel6 modositod tényezok figyelembevételével.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa
A bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitisaval kell a
piaci értéket kiszdmitani, amelybe bele kell szdmitani a maradvanyérték jelenértékét is.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszerlsithetd a kdzvetlen
tOkésités modszerére, mely esetben az érték kiszamitisahoz a tiszta jovedelmet el kell
osztani a tokésitési kamatlabbal.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték

A piaci érték meghatirozasara az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat
kell eldiranyozni, fiiggetleniil a jelenlegi hasznositastol, és ennek megfeleléen a
legmagasabb jelenértékil hasznositasi format kell az ingatlan értékeként elfogadni.

A hozamszamitason alapulé moddszer alkalmazasa soran éaltalaban az alabbi kiilonleges
megkotésekre is figyelemmel kell lenni:

- Nem lehet az adott ingatlanndl szerzddéssel lekotott bérleti dijnal magasabbat
figyelembe venni.

- A piaci szintnél magasabb bérleti dijat csak a szerzdésben meghatarozott idoszakra
lehet figyelembe venni.

- Csak a redl (inflaciomentes) kamatlab alkalmazhato.

A modszer alkalmazhatosaga elsésorban jovedelemtermeld ingatlanoknal johet szoba,
de jovedelemtermeld ingatlanként tekinthetd akar egy lakéasingatlan is, amennyiben pl.
bérbeadas utjan jovedelmet termel.

A hozamelvii értékelésnek a gyakorlatban két modszere alkalmazott

- a direkt tokésités

- Diszkontalt Cash Flow (DCF) modszer

EVS - 2012

alkalmazaséval, a TEGoVA altal a “piaci bérleti dij” elfogadott definicidja, amelyet
rendszerint éves szamadatként fejeznek ki, a kovetkezd:

»Az a becsiilt Osszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlant bérbeadhatjak egy
hajlanddsagot mutatd bérbeadd és egy hajlandosagot mutatd bérlé kozott megfeleld
marketingtevékenységet kovetd filiggetlen tranzakcido keretében, ahol a felek
tajékozottan, koriiltekintden, €s kényszer nélkiil jartak el.”
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Koltségalapi modszer:

Olyan ingatlanok értékelésénél hasznalhato, ahol teljes mértékben hianyoznak a piaci
Osszehasonlito adatok.

A koltségalapu érték-megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan ujra-eldallitasi koltségébol
le kell vonni az id6é mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a
felépitményekhez tartozé foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a
tényleges piaci viszonyokat. A mddszer 6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulésok szamitésa.

4. A felépitmény ujra-eldallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald
0sszegzeése.

A telekérték meghatdrozasa

A foldtertilet értékét annak tires allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld moddszer, vagy kiilonleges esetben a
hozamszamitason alapuld modszer szerint.

A felépitmeény ujraépitési vagy potlasi kéltségenek meghatarozasa

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés
idépontjaban a meglévo funkciok a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal
potolhatdak lennének. Az Gjraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan
ujrateremtésének  koltségeit  kell elGiranyozni, filiggetleniil azok jelenlegi
hasznosuldsatol.

Az Gjra-eldallitasi koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhdzoi, a pénziigyi €s minden egyéb ténylegesen
fizetendé koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell
meghatarozni.

Az épiilet Gjra-eldallitasi koltseégébe az épiiletgépészetet €s a belsOépitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

Az ujra-eldallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl
indexaléassal levezetett Gjra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatoéan dokumentaltak.

Avulasok szamitasa

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom {6 eleme: a fizikai romlas, a
funkcionalis avulas €és a kornyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak
vagy ki nem javithatdak.

A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet fo szerkezeteinek romlasat és
a szerkezetek ardnyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szdmitasokndl a
felépitmény gazdasigosan hétralévs élettartamat kell figyelembe venni. Altalanos
esetben a kovetkez6 gazdasagilag hasznos teljes €lettartamokat kell hasznalni:
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- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetl épiiletek 40-70 év,

- kertvarosi, csaladi haz jellegii épiiletek 50-80 év,
- ipari és mezdgazdasagi épiiletek 20-50 év.

A funkciondlis avuldas a gazdasagtalan, korszeritlen megoldasokat jelenti. Az
értékelonek mérlegelnie kell a korszeri 1étesitmény adta, a vizsgalt létesitményhez
képest tobbletszolgéltatasait, illetve azokat a korszeri kovetelményeket, amelyeket a
vizsgalt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

A kornyezeti avulasban szamba kell venni a kornyezetben bekovetkezett minden olyan
valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ
kornyezeti avulds az ingatlanon elvégzett beruhazassal teljes mértékben soha nem
allithato helyre.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulési kategoridban, szdzalékosan kell megadni.
Szamitasa torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Utjan. A miszaki
szemléletli avultsdg becslések utan a funkciondlis és a kornyezeti avulast kiilon kell
megbecsiilni

A felépitmény ujra-eléallitasi koltségébol az avulas levonasa és a telekértékkel valo
0sszegzeése

Az Ujra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve €s a telekértékkel novelve adodik
eredménytil a koltségalapon szdmitott forgalmi érték.

A koltségalapu értekelés megkozelitésének 1ényege, hogy a koriiltekintd vasarlé nem
fizet tobbet a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesitdé vagyontargy eldallitasi
koltsége, melynek hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval.

Két f6 modszere alkalmazott a gyakorlatban:
- a netto ujraeldallitasi értékmeghatarozason alapuld értékelés
- a netto potlasi (helyettesitési) koltségen alapulo értékelés

A nettd potlasi koltségen alapuld értékelésnél az értékelés sordn az eszkdz nettd potlasi
(helyettesitési) koltségébol levonjuk a fizikai-, funkcionalis- és gazdasagi-, kornyezeti
avulasbol szarmazo6 értékcsOkkenést, majd ingatlan esetében ehhez mi értékelésen
alapulo értékét.

Az yjraeldallitasi koltség a hasonld vagyontargy eldallitasanak, vagy felépitésének
koltsége, folyd aron szdmitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartdsi szabvanyok,
tervek, elrendezés, valamint munkaerd alkalmazasaval. A nett6 Ujraeldallitasi értéken
torténd értékelésnél az Gjraeldallitasi koltségbdl vonjuk le az avulast, és ehhez adjuk
hozz4 a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulo értékeét.

A Koltség alapu modszer Aaltaldban a kovetkezd esetekben szolgiltatja a
legmegbizhatobb értéket:

Uj épitésii, vagy viszonylag Gj ingatlanok értékelése, amikor még a piaci érték és a
koltség rendszerint szoros kapcsolatban van egymassal.
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Kiilonleges célu eszkdzok értékbecslése, amikor a véasarld a fizetni kivant arat gyakran
egy helyettesitd eszkoz koltségeihez méri.

Olyan eszkozok értékelése, melyek nem cserélnek stirlin gazdat a piacon, és megfeleld
adatok allnak a rendelkezésre a halmozott értékcsokkenés szambavételéhez.

A koltségalapu  értékelés 1ényeges szerepet kaphat a megvalosithatosagi
tanulmanyoknal, ahol annak meghatarozasara szolgal, hogy a piaci érték feliilmulja-e a
fejlesztési koltségeket, és 1étrejon-e a vallalkozoi profit szamara megfeleld kiilonbség.

Modszervalasztasnal figyelembe vett szempontok:

Az értékelést azoknak a koriilményeknek a figyelembevételével végeztiik, amelyek az
értékelés hatarnapjan érvényesek voltak. Figyelembe vettiink minden olyan nyilvanos és
bizalmas informacidt, amely rendelkezésiinkre allt ebben az idépontban.

A helyszin bejarasa alkalmaval fényképfelvételek késziiltek, amelyek az értékelés
szerves részét képezik. A helyszini szemlén bejartuk az ingatlant, szemrevételeztiik az
éptiletek szerkezeteit, szobeli felvilagositast kaptunk az ingatlan jelenlegi allapotéardl.

Az értékbecslést a vonatkozd jogszabalyok, a vagyonértékeléssel foglalkozd hazai- és
nemzetkdzi szakmai szervezetek ajanlésai szerint végeztiikk. Ennek soran figyelembe
vettik a Megbizotol kapott tdjékoztatast, valamint a helyszini bejaras soran
tapasztaltakat is.

A fentieken t0l az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasa soran figyelembe vettiik:

» az adott telepiilésrészre és hasznositasi modra jellemz6 ingatlanértéket,

» az alternativ hasznositasi modok lehetdségét illetve hianyat,

« az ingatlanhoz tartozo fOldteriilet illetve ¢épiiletek, épitmények értékét ¢&s
értékbefolyasolo szerepét,

« az értekelt ingatlan ingatlan-nyilvantartas szerinti besorolasat.

Az értékelésnél figyelembe vett legfontosabb szempontok

A foldteriilet értéke a fekvésétdl, kozmiivesitésétdl, beépithetdségétdl, infrastrukturalis
ellatottsagatdl (iparvagany, uthéalézat, vizi szallitds, a nyersanyag, a munkaerd
kozelsége), kornyezetvédelmi szempontoktol stb. fiigg. A belvérosi és kiilvarosi, a
nagy- ¢€s kisvarosi telek értéke, a kornyezet, fekvés, idegenforgalom lehetdsége stb.
miatt is jelentdsen eltérhet egymastol.

Az épiiletek esetén abbol indultam ki, hogy minden épitett ingatlannak a technikai és
kornyezeti valtozadsok miatt korlatozott az élettartama. Ezeket az ingatlanokat a még
hatralévd, hasznos élettartam alapjan kell értékelni. A jovébeni gazdasagilag hasznos
¢lettartam megallapitdsdhoz az alabbiakat vettem figyelembe:

Fizikai elhasznélodas: kor, allapot, jovobeni fenntartas valoszint koltségei

Funkcionalis elavulés: a jelenlegi hasznositasra valo alkalmassag €s jovobeli kilatasok
ennek folytatdsara, illetve mas, alternativ célra valo felhasznéalasra

Kornyezeti tényezok: a kornyezd teriiletek megitélésének, a hatdsagi eldirasoknak, a
piaci kilatasoknak az alakulésa.
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A KIVALASZTOTT ERTEKELESI MODSZER

A telekingatlanrol, az épiiletekrél és a Dbeépitett ¢épiilettartozékot képviseld
berendezésekrodl, részletes értékeld anyagot készitettem a vonatkozd eldirasok é€s
rendeletek alapjan.

A konkrét értékeldi tevékenység soran attekintettem az ingatlant és bejartam, az egyéb
épiiletrészeket is.

Jelen esetben az ingatlan érték-megallapitdsanal a piaci osszehasonlité értékelési
modszerébdl indultam ki.
Indokolés:

» megfeleld szamu adat all rendelkezésre.

JOGSZABALYHELYEK, FOGALMAK

Jogszabalyhelyek:

Forgalmi érték Afa tartalma a 2007. évi CXXVIL torvény alapjan keriilt
meghatarozasra, az ingatlan 4ltalanos esetben mentes az adé alol/alanyi mentes, a 2007.
évi CXXVIL. térvény 86. § és 188. § vonatkozo bekezdései szerint.

25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet a term6foldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozo maodszertani elvekrol.

Fogalmak:

Az orszéagos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl sz6l6 253/1997. (XII. 20.)
Korm. rendelet 1. szamu melléklete szerint.

Brutto alapteriilet: épiiletszerkezetek alapteriiletével novelt nettd alapteriilet.
Belmagassag: a padloszint €és a fodém vakolt (burkolt) vagy az dlmennyezet alsé sikja
kozotti fliggdleges tavolsag.

Hasznos alapteriilet: a nettd alapteriiletnek azon része, amelyen a belmagassag legalabb
1,90 m.

Osszes hasznos alapteriilet: az 5sszes épitményszint hasznos alapteriilete.

Netto alapteriilet: helyiség vagy épiiletszerkezettel részben vagy egészben kozrefogott
tér vizszintes vetiiletben szamitott teriilete.
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1/1 példany

ERTEKMEGHATAROZAS

Piaci 6sszehasonlité adatok alapjan

Osszehasonlito adatok: Belteriileti foldrészlet (hrsz: 3917/7)

NAYV adatbazis
Bl Irinyito-szam B Telepiilas B Megye rovBd Ingatian jellege B4 ingatlan tipusa Bl 1lleték kit. keletkezésének negyedéve Bl Ingatian teriilete/nm/ B8l Részariny Bl Megallapitott értek/Ft/ B Fajlagos értek (Ft/m2)Ed
1787 5630 BEKES Békés telek lakéhdz épitésére 2302 1047 1/1 3810000 3639
- T ki dghinir 2208 i e i
4320 Fajlagos érték Bsszesitve: 1988
Fajlagos alapar: 1.988 Ft/m?
Korrekcidk dsszesen: -25%
gazdasagi +20 %
védettség -25%
beépithetdség -20 %
Korrigalt fajlagos alapar: 1.490 Ft/m?
Ingatlan értéke: 4.091.540 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 4.100.000 Ft
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Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

Piaci helyzetelemzés

Telepiilés ingatlanforgalma: atlagos, részben atlag alatt
Forgalomképesség: Forgalomképes

Hosszi1 tavi értékallosag: Ertéktartas prognosztizalhato

Az ingatlan fedezetnek: ALKALMAS

Megjegyzés: Beépitetlen telekteriilet. Helyi védettség,

korlatozott beépitési lehetoségek.

Forgalmi érték: 4.100.000 Ft

A megallapitott forgalmi értek per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.
A piaci érték Afa-t tartalmaz.
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ingatlanvagyon-értékeld Helyrajzi szam: 3917/7.
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ALAPFELTETELEZESEK, KORLATOZASOK, SZABALYOZASOK

Feltételezések:

Az értékelt vagyontargyra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a
megbizotol kapott informaciokra tamaszkodtam. Feltételezem, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a
tulajdonviszonyok rendezettek, ill. nincsenek olyan rendezetlen ligyek, melyek egyszeri eljarassal ne
lennének tisztazhatok.

A szakvélemény targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle
soran tapasztalt allapotra, késziiltségére vonatkozik.

Mint megbizott értékbecsldé nem vallalok felelosséget olyan késdbb (az értékbecslést kovetden) jelentkezd
barmilyen nemu valtozasért — bontas, gazdasagi vagy erkdlcsi avulas, gazdasagi kdrnyezeti kortilmények
valtozasa, gondatlansag, funkciotol eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély
nélkiili épitkezés —, melyek befolyasolhatjak az itt megadott értéket.

Nem végeztem geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiiletfizikai, kornyezetvédelmi és egyéb hasonld
vizsgalatokat, feltarasokat.

Az értékbecslé szakembernek nincs meg az a képesitése arra, hogy felismerje a veszélyes és egészségre
artalmas anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte az épiiletben és kdrnyezetében befolyasolhatja az ingatlan
értékét.

Az értékelés per-, teher-, és igénymentességre vonatkozik.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tGlmenden nem végeztem. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagar6l a tulajdoni-lapon bejegyzetteken kiviil nincs
tudomasom, ezekért felelosséget nem vallalok.

Korlatozasok:

Ezen szakvélemény eldzetes irasbeli engedélyem nélkiil sem egyben, sem részeiben nem publikalhatd, a
megadottol eltérd célra nem hasznalhato, nem adhaté ki harmadik személynek. Az értékelési
szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitasokat vagy részleteket
kivagdalni és dnmagukban felhasznalni nem szabad. Az értékelés alulirott készitdjének dijazasa nincsen
semminemi kapcsolatban sem a megallapitott értékkel.

Az értékbecslés mas jellegli felhasznalasardl csak a szakvéleményt készito rendelkezhet!

A szakvélemény érvényességi ideje: 90 nap.

Az értékelést végzének személyes érdeke nem fiiz6dik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatlansagat semmi sem befolyasolja.

A megallapitott forgalmi érték Afa-t tartalmaz.
Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges
forgalmi érték csak a valos vevd, és elado kozotti alku soran alakulhat ki.

Az értékelési szakvélemény készitoje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbizo személyes adatait a 2011. évi CXII. torvény az informacios onrendelkezési
jogrol és az informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis
27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténo
vedelmeérol és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet
hatalyon kiviil helyezésérol szolo jogszabalyoknak megfelelo modon kezeli.,,
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1/1 példany

MELLEKLET

Megnevezés: Tulajdoni lap

Bekés Varmegyei Kormanyhivatal

kusan

Elektron

o

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Békés 5631 Kossuth utca 4. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szam:200031/864/2025
2025.01.21
BEKE Szektor : 53
Belteriilet 3917/7 helyrajzi szam
"cimképzés alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mavelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett sporttelep 0 2746 0.00
2. bejegyzd hatarozat: 35524/3/2024.11.15
Helyi jelentdségl védett természeti teriilet
- 2db. szlrke nyarfa.
3. bejegyzd hatarozat: 35524/3/2024.11.15
A Békés 3917/4 hrsz-u ingatlan megosztdsabdl keletkezett a 610119/2024 szamon zaradékolt
vazrajz, a 801031-6/2024 szami telekalakitédsi engedély és kérelem alapjéan.
ILRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 35524/3/2024.11.15
eredeti hatarozat: 35571/2017.11.09
jogcim: tulajdonba adés 30423/1991.02.14
jogéallas: tulajdonos
név: BEKES VAROS ONKORMANYZATA
cim: 5630 BEKES Petdfi utca 2
térzsszam: 15343006
HL.RESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 35524/3/2024.11.15

On&llé szoveges bejegyzés a Békés 3917/4 hrsz-u ingatlan megosztasabol keletkezett a
610119/2024 szamon zaradékolt vazrajz, a 801031-6/2024 szamu telekalakitasi engedély és

kérelem alapjan.

Az E-hiteles tulajdoni lap médsolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartéasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennallé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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TAYLOR 71 Kift. 1S 1
Szabd Balint 5630 Békés, belteriilet
Helyrajzi szam: 3917/7.

ingatlanvagyon-értékeld
1/1 példany

Megnevezés: Térképmasolat

S

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Békés Varmegyei Kormanyhivatal
Békés 5631 Kossuth utca 4.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2025.01.21 14:11:04
Megrendelés szam: 71/23/2025

Helyrajzi szam: BEKES belteriilet 3917/7
Térrajzszam: 09893890002025

Méretarany: 1: 1000

/ d

3925/2
A 48-4450

A térképmasolat a kiadas idopontjaban megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nemhasznalhato!

Oldal: 19/ 24



TAYLOR 71 Kift. ERTEKELESI SZAKVELEMENY
Szabé Bdlint 5630 Békés, belteriilet

ingatlanvagyon-értékeld Helyrajzi szam: 3917/7.

1/1 példany

Megnevezés: Rendezési terv és HESZ kivonat
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Békés Varos Onkormanyzala Képviseld-testiiletének 42/2007. (IX. 7.) onkormanyzali rendelete

Békeés Viros Szabalyozasi Terverol, valamint Epitési Szabalyzatarol
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3
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Jogszabalytir

Békés Viros Onkorminyzala Képviselo-testiiletének 42/2007. (1X. 7.) inkorményzali rendelete
Békés Viros Szabdlyozasi Tervérdl, valamint Epilési Szabdlyzalarol
HAM‘}.[]‘. 2024.11.30
PRS-
b) szomszédos skételek feldl 6,0 méter

(5) A telek beépithetSsége 30 %.

(6) Az épilletek &pitménymagass

(7) A teriletet teljes kézmivesitettséggel kell ellatni.

(8) A zoldtertlet legkisebb mértéke 40 %,

(9) Terepszint alatti épitmény épithetd.

61.§ [K-2 jeli épitési vezet]

(1) Aterillet sporttelep elhelyezésére szolgal, csak ehhez a funkcishoz kapesolédd épiiletek helyezhetdk el

(2)

(3) A megengedett legnagyobb épitménymagassag 8.5 méter.

(4) A terletet teljes kozmivesitettséggel kell ellatni.

(5) A beépitettség legnagyobb mértéke 10 %.

(6) A zldtertilet legkisebb mériéke 70 %,

(7) A kialakithats legkisebb telekméret 2000 m?,

(8) Atelken beliil az épitési hely lehatirolasa a kivetkezs:
elbkert mérete 5,0 méter,

- oldalkert mérete 85 méter,

- hatsokert mérete 8,5 méter,

int alatti épitmények kizul csak tszomedence helyezhetd el.

i épitési ovezet]

(1) Aterillet temet5 elhelyezésére szolgal.

(2) A temets terliletén csak ravatalozé és kripta épilete helyezhetd el

(3) A temetBt Attort keritéssel kell kbrbevenni, az al6| csak ott lehet kivételt tenni, ahol a kerités egyben urnafal is.

63§ [K-4 fel

P fonide a kere
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Helyrajzi szam: 3917/7.
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Megnevezés: Fényképek

| 3177 rsz

3917/7 hrsz.

T ¥y i
e \) a7

3917/7 hrsz.
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Békés Varos Onkormanyzata
Békes, Petofi u. 2.
5630

Tisztelt Polgarmester Ur! Tisztelt Képviselo-testulet!

Alulirott Kérolyi Mihaly egyéni vallalkozé (székhely. 5630 Békés, Csikos u. 9., addszain.
44358196-2-24) azzal a kéréssel fordulok Békés Varos Onkorményzata K épviseld-testiiletéhez,
hogy az Onkorményzat tulajdonat képezé Békés, belteriilet 3736/9 hrsz. szamu teriiletet
értékesiteni sziveskedjenek részemre.

A kérelemben megjeldlt tertilet értékesitése soran felmeriilé valamennyi koltség, igy kiillonosen
az. értékbecslés koltségének megfizetését vallalom

Kérem, benyujtott kérelmem pozitiv elbiralasat.

Békés, 2024. oktober 2.

Tisztelettel: ;
Kérofyi Mihaly



TAYLOR 71 Kit. ERTEKELESI SZAKVELEMENY
Szabé Bdlint 5630 Békés

ingatlanvagyon_értékeloﬂ Helyrajzi szam: 3736/9.
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
a(z)
5630 Békés

3736/9
helyrajzi szamu belteriileti ingatlanrol

N0 MEPAR PORTAL

Q KERESES <

Ertékbecslé cég/szakértd neve, cime:

TAYLOR 71 Kft.

Szabd Balint
Ugyvezetd, Ingatlanvagyon-értékelé
Engedély/Névjegyzék szam: S-007/2011; 900802/2022
5600 Békéscsaba, Csorba utca 1.
Tel: 20/9752-383

Készités datuma:
2024-10-22.
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés
Helyrajzi szam: 3736/9.

TAYLOR 71 Kft.
Szabo Balint
ingatlanvagyon-értékeld
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| ERTEKELESI BIZONYITVANY

‘ Megrendel6 adatai

Megrendeld neve: Békés Varos Onkormanyzata
Fiok/szervezeti egység cim: 5630 Békés, Petdfi Sandor utca 2.

Ugyfél neve: Békés Varos Onkormanyzata
Kapcsolata az ingatlannal:  tulajdonos

Megrendelés azonosito: BEKV020241018.

Ertékelés tipusa: Elsdleges értékelés

‘ Ertékelés targya

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Hazszam, emelet-ajto:
Miivelési ag:

Iranyitoszam: 5630

Telepiilés: Békés

Helyrajzi szam: 3736/9

Utca: ,cimképzés alatt”

Kivett beépitetlen tertilet

Teherlap bejegyzés: Van (Vezetékjog, Ondll6 szdveges
bejegyzés)

Széljegyek: Nincs

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Az ingatlan varhato cime:

Helyszini szemle datuma: 2024.10.21.

A szakvélemény érvényessége: 120 nap

Az értékelés célja: Forgalmi értek meghatdrozasa,

Az értékelés alapja:

Ertékesithetdség:

Kiindulé adatok, informaciok:

adasvétel miatti értékelés

Piaci 0sszehasonlitd modszer
Koltség alapti modszer

180-360 nap
A kiindul6 adatokat és informacidkat a

helyszini  bejaras  sordn  végzett
felmérés és adatgytijtés képezte.
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Szabo Balint 5630 Békés

ingatlanvagyon-értékelo" Helyrajzi szam: 3736/9.
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Teriileti adatok osszesitése

Belteriileti foldrészlet(ek) osszesen: 1,0989 Ha
Epiilet(ek) dsszesen: 0
Az ingatlan forgalmi értéke: 4.800.000 Ft

azaz Négymillio-nyolcszazezer Forint
A megallapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.

A forgalmi érték Afa-t nem tartalmaz.

Megbizott: TAYLOR 71 Kft./Szab6 Balint ingatlanvagyon-értékeld

Kelt: 2024. oktober 22.

TAYLOR 71 KFT
5600 Békéscsaba. Csorba utca 1.
Adoszam: 32143878-2-04
B. sz.: 10402609-50527074-55841003

alairas
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ingatlanvagyon-értékeld

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés
Helyrajzi szam: 3736/9.
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Kornyezet

Telepiilés teriileti elhelyezkedése:

Telepiilés jellemzése:

Ingatlan elhelyezkedése:

Alapadatok

Békeés varos Békés megyében. A Békési
jaras kozpontja.

Gyulatol északnyugatra, Békéscsaba és Mezoberé
ny kozt fekvo telepiilés. Szomszédjai: északnyugat
¢s ¢észak  feléol MezOberény, északkelet
felol Tarhos, délkelet feldl Doboz, dél feldl
Békéscsaba, nyugat fel6l pedig Murony.
Természetfoldrajzi szempontbol a Korés menti
sik déli peremén, a Kettds-Kords bal partjan,
a Békési-hat szomszédsagaban teriil el
Legfontosabb ~ megkozelitési  Utvonala  a
Mezoberénytdl Békéscsabaig huzodo 470-es fout,
mindkét varos felél ezen kozelithetd meg. (Az
utvonal korabban a 47-es fout része volt, de annak
a kozelmultban egy elkeriil6 szakasza épiilt,
részben Békés tehermentesitésére, részben a sok
kozlekedési problémat jelentd békési kanyarok és
szukiiletek kivaltasara, azota a 47-es szamozast az
elkertild 1t viseli.)

A kornyezd telepiilések
koziil Muronnyal és Kétsopronnyal a 4644-

es, Tarhossal és Gerlaval a 4238-as  ut kapcsolja
Ossze. Rosszerdd nevill kiiltertileti varosrészére a
tarhosi orszagutbol délnek kidgazd 42 143-as
szamu mellekut vezet.

Békés vasutallomas a hivatalos megfogalmazas
szerint  sziineteld  személyforgalmu Murony—
Békés-vastutvonal végallomasa, amely az Alfoldi
kisvasut atrakoja is volt.

Lakossaganak szdma 17526 {6 (2024. januar 1.).
Népstiriisége 151,25 f6/km?. A varos ingatlanpiaca
atlagos, foként lakascéli és mezdgazdasagi
(termdfold) ingatlanok adasvétele jellemzi. Kis
szamban kereskedelmi ¢és egyéb ingatlanok
adasvétele is realizalodik.

Az értékelt ingatlan a telepiilés kdzpontjatol Ny-
ra, cca. 2 km-re talalhatd, a Szarvasi Gtt6l E-i
iranyban, kozvetleniil a kozat mellett (kozteriileti
kapcsolata kozvetleniil biztositott a Szarvasi
utrél). Kornyezetében mezdgazdasagi, miivelés
alatt allo teriiletek és egyéb gazdasagi-ipari
teriiletek talalhatok. Kozintézmények, bevasarld
helyek 2-2,5 km-en beliil elérhetok.
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés
Helyrajzi szam: 3736/9.

TAYLOR 71 Kft.
Szabo Balint
ingatlanvagyon-értékeld
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Arteriilet:
Kornyez6 ingatlanok jellemzd hasznositasa:

Jelenlegi hasznositas:
Legcélszertibb hasznositas:
Epitési 6vezet:

Epitési Gvezet tipusa:
Ertéket jelentésen befolyasold koriilmény:

Megkdzelithetoség

Az ingatlan megkdzelithetdsége:
Kozlekedési eszkozok:

Vasutallomas tavolsaga:

Tavolsagi busz megallojanak tavolsaga:

Tulajdoni lap adatai (3736/9 Hrsz.)

Iranyitoszam, telepiilés:

Helyrajzi szam:

Tulajdoni lap kiallitasanak datuma:
Ertékelt tulajdoni hanyad:

Ingatlan fekvése:

Tertiilete:

Széljegyek:

Teherlap bejegyzés:

Természetbeni adatok (3736/9 Hrsz.)

Iranyitdszam, telepiilés:
Miivelési ag:

Ertékelt foldrészlet Gsszesen:
Ertékelt tulajdoni  hanyad
jellemzés:

szdveges

nem
kereskedelmi-szolgaltato-gazdasagi,
illetve beépitetlen teriiletek

részben tarolési célu

ipari
Jelenlegi besorolas szerint EV — Véderdd
tertilet. Az ingatlan ovezeti

besoroldsdnak atmindsitése értékesités
elott megtorténik.

EV, — kornyezetében Gks
Forgalomképes ingatlan. A megallapitott
forgalmi érték per-, teher-, igénymentes
¢s kiiiritett allapotra vonatkozik.
Kedvezotlen alakuq, korlatozott
hasznositasi lehetoségekkel rendelkezd
ingatlan.

Hasonl6 ingatlan nincs, vagy
elhanyagolhatd szamban van a kinalati
piacon.

szilard burkolatt uton
Személygépkocsival, egyéb jarmiivekkel
1700 m
400 m

5630 Békeés

3736/9

2024.10.17.

1/1

Beltertilet

10.989 m?

Nincs

Van (Vezetékjog,
bejegyzEs)

Onallé  szdveges

5630 Békeés

kivett beépitetlen teriilet

1,0989 Ha

Békés Varos Onkormanyzata 1/1 tulajdoni
hanyada, 6sszesen 1/1 tulajdoni hanyad.
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

5630 Békés
Helyrajzi szam: 3736/9.
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Belteriileti foldrészlet

Azonositas

Jellemzés
Alak, forma, teriileti méret:

Fekvés:

Elhelyezkedés:
Megkdzelithetség:
Domborzati €s lejtésviszonyok:
Vizjaréas rendezettsége:
Miivelést gatlo tereptargyak,
infrastruktara:

Esztétikai benyomas:

Meglévé és megvaldsithatd kozmiivek:

Keritettség:

Gazdasagi kornyezet:

Megélhetési, kereseti viszonyok:
Demografiai viszonyok:

Epiiletek, értéknovel6 felépitmények:

Kozmiivesitettsége

Osszkdzmii:
Elektromos energia:
Vizellatas:

Gazellatas:
Szennyvizelvezetés:
Csapadékviz elvezetés:

Szabalytalan alaka — hasznositasa a telek
alakja miatt nagyban korlatozott
Belteriilet

aszfaltozott ut mellett

Megfeleld, kedvezObb

sikteriilet

Részben megoldott

Kis mértékii, mellékelt kozmiitérkép
szerint

Atlag alatt

Nincsenek, mellékelt kozmiitérkép szerint
részben keritett teriilet

Fejlesztés alatt

Atlagosnal alacsonyabb

Csokkend

Nincsenek

Nem
nincs
nincs
nincs
nincs
részben

A mellékelt kozmiitérkép tanusaga szerint valamennyi kézmii megtaldalhato az ingatlan

elott, csatlakozds megoldhato.
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Kozmiterkép  Ugytar i igénylése  Kozmi- igénylése

~ Magyar Telekom
¥ MAVMAGYAR ALLA.
~ PolarMet kit
~ - Szénhidrogén
~ FGSZ Foldgazszs
v MVM Egéz Dégéz
|~ + ows
A kivigatban nincs (keresett) halczat
IA Villamos energia
¥ MAVMAGYAR ALLA
v MVM Démsz Aram
~ Naptény Ipari P
~ Reliable Energy.
IA Vizelitss
v ALFOLOViZ Z+t
|~ vizevezetes
v ALFOLDViZZL
~ Békés Viros Onk

~ ALAPTERKEPEK

KIEMELT INFORMACIO
TAJKOZTATO TERKEP

At

. et
efdrssomn st fer

KIEMELT INFORMACIO

kozmiitérkép

A 3736/9 hrsz-ti ingatlan esetében a telek adottsagait és a kozmiikapacitasokat
figyelembe véve a legcélszeriibb hasznositasi lehetdségek koziil a 0,5 MW-nal kisebb
teljesitményli naperdmii épitése, telepitése optimalis lehetdségeket biztosit az adott
terlileten. Az ingatlanon 1 egység naperémi létesitheto.

NAPENERGIA POTENCIAL

Magyarorszagon is megfelel§ alternativa a napenergia felhasznalas, a felmérések alapjan az orszag teriiletére
380-szor nagyobb mennyiségli energia érkezik, mint az egy éves energiafelhasznaldsa. Ha Magyarorszag
terlilete 93 030 km2, és ha egy négyzetméter vizszintes felliletre egy év alatt - a gyengébb sugarzasi adottsagu
részeken is - kb. 1250 kWh! energia érkezik a Napbdl, akkor: a teljes teriiletére 6sszesen 116 287 500x10°
kWh = 418 635 PJ energia érkezik. Magyarorszag egy éves energiafelhasznalasa kb. 1.100 PJ, tehat a
beérkezé napsugarzds és az energiafelhasznalds aranya: 418 635 PJ /1 100 PJ = 380.
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AZ ERTEKELES MODSZERE

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés:

Barmilyen tipusu ingatlan értékmeghatarozasanal hasznalhato, ha van megfeleld szamu
Osszehasonlito adat.

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapul6d értékelés konkrét és ismert adasvételi
ligyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A piaci 0sszehasonlitd adatokon alapulé modszer f6 1€pései a kdvetkezok:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatdrozasa.

4. Ertékmodosito tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso értek szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az 6sszehasonlitod vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szereplO ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés sordn az értékeldnek az Osszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket
alaposan meg kell ismernie, ¢s ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat szabad 6sszehasonlitani.

Fajlagos alapérték meghatdrozasa
Az elemzett Osszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altaldban tertiletre (négyzetméterre) vetitve.

Ertékmodosito tényezdk elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatidrozasa értékmodosité tényezdok
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket
befolydsold tényezd vehetd fel, amely az Osszehasonlito adatok alaphalmazara nem
jellemzd. Az értékmddositd tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
Miiszaki szempontok: karosodasok, kivitelezési hibdk, alapteriiletek: bruttdé €s netto
teriiletek megszokottdl eltérd nagysdga, alapozas modja, f6 teherhordd szerkezetek
megoldasai, kozbensd és zar6fodémek megoldasai, tetdszerkezet kialakitdsa, hatarolo
szerkezetek ¢és nyildszarok, burkolatok mindsége, értéke, szakipari munkak,
épiiletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok, épiilettartozékok.

Epitészeti szempontok: felépitmény célja, helyiségek szama, belsé elrendezés,
komfortfokozat, miiemléki védettség, egyéb épitészeti eldirdsok.

Hasznalati szempontok: épités, felujitds éve, komolyabb karesemények, karbantartas
helyzete, lizemeltetés, rendeltetésszerti hasznalat.

Telekadottsagok: telek alakja, tdjolas, lejtés, épitési lehetdség (beépithetd teriilet,
megengedett épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, ndvényzet, telek tartozékai.
Infrastruktara: villany, viz, gazellatds, csatorna, szemétszallitds, kozlekedés
(tomegkdozlekedés, megallok, utcaburkolat), megkozelithetdség, ellatas, tavolsag alap- €s
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kozépszintli ellatasi kozpontoktodl, oktatasi intézmények, szabadidds létesitmények,
telekommunikacio.

Kornyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények, Ovezet, kilatas,
panorama, szennyez0 forrasok, kdrnyezeti artalmak.

Alternativ hasznositas szempontjai: funkciovaltasra vald alkalmassag, atépithetdség,
megoszthatdsag, bovithetdség.

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas: tulajdonviszonyok rendezettsége, az ingatlan-
nyilvantartdsba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények, OESZ és a helyi
épitési szabalyozas.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmoddositd tényezOk koziil az értéket jelentdsen
befolyasolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd hatasukat
szamszerien is meg kell hatarozni.

Az értekmddosito tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

Veégso érték szamitdasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakeént
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos
érték és az ingatlan mérete szorzataként kell megallapitani.

A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelést lehetdség szerint a mar
megtortént és ismert, konkrét (illetékhivatali adatok) adasvételek soran kialakult (piaci)
araknak a vizsgalt ingatlanra valo kiterjesztésével és 0sszehasonlitasaval végezziik.

- A mddszer alapja, hogy megtortént, konkrét és ismert adasvételi ligyletek araibol
indulunk ki.

- A modszer lényege, hogy az értékelendd ingatlanhoz hasonld ingatlanok és az
értekelendd ingatlan jogi, fizikai, fekvésbeli, gazdasagi stb. jellemzdiben mutatkozo
hasonlosagok és kiilonbozdségek elemzése utan becsiili meg az adott ingatlan forgalmi
értékeét.

A modszer alkalmazhatdésdga minden esetben szoba johet, amennyiben megfeleld
mennyiségll €s ,,mindségli” dsszehasonlitd adat all rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az igy
becsiilt forgalmi érték megbizhat6 és redlis legyen.

EVS — 2012 3. -as bekezdése

3.1. Ha a jogszabalyok masképp nem rendelkeznek, a ,,piaci érték™ a kovetkezot jelenti:
»AZ a becsiilt Osszeg, amelyért az értekelés napjan az eszkéz gazdat cserélhet egy
hajlandosagot mutaté vevd és egy hajlanddsagot mutatd eladd kozott megfeleld
marketingtevékenységet koveté fiiggetlen tranzakcido keretében, ahol a felek
tajékozottan, koriiltekintden, és kényszer nélkiil jartak el.”

Hozamszamitason alapulo értékelési modszer:

Bevételtermeld ingatlanok értékelésénél hasznéalhato. Alternativ hasznositds esetén,
mivel nincs 6sszehasonitod adat e modszerrel allapithaté meg legpontosabban az ingatlan
forgalmi értéke.

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
megszerzése €érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le
az értéket. Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke
annyi, mint a beléle szarmaz¢ tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas 1€pései
Osszefoglalva:
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1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

2. A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jovobeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként.

4. A tOkésitési kamatlab meghatarozasa.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték.

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése

Az ¢értekelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, miszaki, valamint
finanszirozhatdsagi szempont) lehetséges hasznalati modjait, és az elemzést
parhuzamosan valamennyire el kell végezni.

A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként
Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiadasokkal
csokkentett értékét kell érteni.

Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysdga, illetve az ingatlan hasznositasabol
szarmazo rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. A bevételek
egy tovabbi része kiegészitd, az ingatlanhoz kapcsolhato tevékenységekbol adodik.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhatd, a nem fizetésb6l és a
kihaszndlatlansagbol ad6do bevételkiesést.

A kiadasokon beliil el kell kiiloniteni a befektetés jellegli és az lizemeltetés jellegii
kiadasokat, mely utobbihoz hasonld, de gyakran kiilon kezelt, a feltjitasi kiadas.

A Dbefektetési kiadasok kozé tartoznak az ingatlan-beruhazads megvalosulasdhoz
sziikséges egyszeri kiaddsok: a tervezési és szakértdi dijak, az épitési kivitelezési
koltségek, a beruhazast terheld adok és illetékek, a beruhazassal kapcsolatos kozosségi
kifizetések (pl. kozmii-hozzajarulas), pénziigyi koltségek: hitelek torlesztése és kamatai
stb.

Az lizemeltetési kiadasok a miikodés soran, tobb-kevesebb rendszerességgel meriilnek
fel. Az {lizemeltetési kiaddsok kozé tartoznak példaul: a koziizemi dijak, a
telekommunikaciés halozatok igénybevételének dija, egyéb infrastrukturalis
szolgaltatasok, a gondnok szamara fizetett 6sszeg, biztonsagi szolgaltatasok, a takaritas,
a javitasok, a kezelési és menedzselési koltségek.

A felujitasi kiaddsokat vagy a potlasi koltség szdzalékaban vagy becsiilt 6sszeggel kell
megadni.

A tiszta jovedelem szamitisakor az altalanos forgalmi adot mind a bevétel, mind a
kiadas oldalon, figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanadét és az ingatlant magat
terheld kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszdmitott tiszta
jovedelembdl a jovedelemadot vagy a tarsasagi adot nem lehet levonni.

Jovobeli pénzfolyamok feldllitasa hasznalati modonkeént

A bevételek ¢és kiadasok iddsorainak felallitasaval, id0szakos (éves vagy rovidebb)
egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.
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A tokesitési kamatlab meghatarozadsa
Az alkalmazott t6késitési kamatlab az adott ingatlant6l, mint befektetéstdl elvarhato
minimalis megtériilési rataval egyenld. A kamatlab meghatarozasanak modjai a
kovetkezOk lehetnek:
» piaci tényekbol valo kamatlab-levezetés;
» egy¢éb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazéasa az ingatlanpiacra megfeleld
modosito tényezok figyelembevételével;
» fejlett ingatlanpiaccal rendelkez6é orszagok kamatlabainak alkalmazasa a hazai
ingatlanpiacra megfelel6 modositod tényezok figyelembevételével.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa
A bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitisaval kell a
piaci értéket kiszdmitani, amelybe bele kell szdmitani a maradvanyérték jelenértékét is.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszerlsithetd a kdzvetlen
tOkésités modszerére, mely esetben az érték kiszamitisahoz a tiszta jovedelmet el kell
osztani a tOkésitési kamatlabbal.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték

A piaci érték meghatirozasara az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat
kell eldiranyozni, fiiggetleniil a jelenlegi hasznositastol, és ennek megfeleléen a
legmagasabb jelenértékil hasznositasi format kell az ingatlan értékeként elfogadni.

A hozamszamitason alapulé moddszer alkalmazasa soran éaltalaban az alabbi kiilonleges
megkotésekre is figyelemmel kell lenni:

- Nem lehet az adott ingatlanndl szerzddéssel lekotott bérleti dijnal magasabbat
figyelembe venni.

- A piaci szintnél magasabb bérleti dijat csak a szerzdésben meghatarozott idoszakra
lehet figyelembe venni.

- Csak a redl (inflaciomentes) kamatlab alkalmazhato.

A modszer alkalmazhatosaga elsésorban jovedelemtermeld ingatlanoknal johet szoba,
de jovedelemtermeld ingatlanként tekinthetd akar egy lakéasingatlan is, amennyiben pl.
bérbeadas utjan jovedelmet termel.

A hozamelvii értékelésnek a gyakorlatban két modszere alkalmazott

- a direkt tokésités

- Diszkontalt Cash Flow (DCF) modszer

EVS - 2012

alkalmazaséval, a TEGoVA altal a “piaci bérleti dij” elfogadott definicidja, amelyet
rendszerint éves szamadatként fejeznek ki, a kovetkezd:

»Az a becsiilt Osszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlant bérbeadhatjak egy
hajlanddsagot mutatd bérbeadd és egy hajlandosagot mutatd bérlé kozott megfeleld
marketingtevékenységet kovetd filiggetlen tranzakcido keretében, ahol a felek
tajékozottan, koriiltekintden, €s kényszer nélkiil jartak el.”
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Koltségalapi modszer:

Olyan ingatlanok értékelésénél hasznalhato, ahol teljes mértékben hianyoznak a piaci
Osszehasonlito adatok.

A koltségalapu érték-megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan ujra-eldallitasi koltségébol
le kell vonni az id6é mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a
felépitményekhez tartozé foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a
tényleges piaci viszonyokat. A mddszer 6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulésok szamitésa.

4. A felépitmény ujra-eldallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald
0sszegzeése.

A telekérték meghatdrozasa

A foldtertilet értékét annak tires allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld moddszer, vagy kiilonleges esetben a
hozamszamitason alapuld modszer szerint.

A felépitmeény ujraépitési vagy potlasi kéltségenek meghatarozasa

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés
idépontjaban a meglévo funkciok a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal
potolhatdak lennének. Az Gjraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan
ujrateremtésének  koltségeit  kell elGiranyozni, filiggetleniil azok jelenlegi
hasznosuldsatol.

Az Gjra-eldallitasi koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhdzoi, a pénziigyi €s minden egyéb ténylegesen
fizetendé koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell
meghatarozni.

Az épiilet Gjra-eldallitasi koltseégébe az épiiletgépészetet €s a belsOépitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

Az ujra-eldallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl
indexaléassal levezetett Gjra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatoéan dokumentaltak.

Avulasok szamitasa

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom {6 eleme: a fizikai romlas, a
funkcionalis avulas €és a kornyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak
vagy ki nem javithatdak.

A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet fo szerkezeteinek romlasat és
a szerkezetek ardnyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szdmitasokndl a
felépitmény gazdasigosan hétralévs élettartamat kell figyelembe venni. Altalanos
esetben a kovetkez6 gazdasagilag hasznos teljes €lettartamokat kell hasznalni:
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- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetl épiiletek 40-70 év,

- kertvarosi, csaladi haz jellegii épiiletek 50-80 év,
- ipari és mezdgazdasagi épiiletek 20-50 év.

A funkciondlis avuldas a gazdasagtalan, korszeritlen megoldasokat jelenti. Az
értékelonek mérlegelnie kell a korszeri 1étesitmény adta, a vizsgalt létesitményhez
képest tobbletszolgéltatasait, illetve azokat a korszeri kovetelményeket, amelyeket a
vizsgalt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

A kornyezeti avulasban szamba kell venni a kornyezetben bekovetkezett minden olyan
valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ
kornyezeti avulds az ingatlanon elvégzett beruhazassal teljes mértékben soha nem
allithato helyre.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulési kategoridban, szdzalékosan kell megadni.
Szamitasa torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Utjan. A miszaki
szemléletli avultsdg becslések utan a funkciondlis és a kornyezeti avulast kiilon kell
megbecsiilni

A felépitmény ujra-eléallitasi koltségébol az avulas levonasa és a telekértékkel valo
0sszegzeése

Az Ujra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve €s a telekértékkel novelve adodik
eredménytil a koltségalapon szdmitott forgalmi érték.

A koltségalapu értekelés megkozelitésének 1ényege, hogy a koriiltekintd vasarlé nem
fizet tobbet a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesitdé vagyontargy eldallitasi
koltsége, melynek hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval.

Két f6 modszere alkalmazott a gyakorlatban:
- a netto ujraeldallitasi értékmeghatarozason alapuld értékelés
- a netto potlasi (helyettesitési) koltségen alapulo értékelés

A nettd potlasi koltségen alapuld értékelésnél az értékelés sordn az eszkdz nettd potlasi
(helyettesitési) koltségébol levonjuk a fizikai-, funkcionalis- és gazdasagi-, kornyezeti
avulasbol szarmazo6 értékcsOkkenést, majd ingatlan esetében ehhez mi értékelésen
alapulo értékét.

Az yjraeldallitasi koltség a hasonld vagyontargy eldallitasanak, vagy felépitésének
koltsége, folyd aron szdmitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartdsi szabvanyok,
tervek, elrendezés, valamint munkaerd alkalmazasaval. A nett6 Ujraeldallitasi értéken
torténd értékelésnél az Gjraeldallitasi koltségbdl vonjuk le az avulast, és ehhez adjuk
hozz4 a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulo értékeét.

A Koltség alapu modszer Aaltaldban a kovetkezd esetekben szolgiltatja a
legmegbizhatobb értéket:

Uj épitésii, vagy viszonylag Gj ingatlanok értékelése, amikor még a piaci érték és a
koltség rendszerint szoros kapcsolatban van egymassal.

Oldal: 13 /26



TAYLOR 71 Kit. ERTEKELESI SZAKVELEMENY
Szabé Balint 5630 Békés

ingatlanvagyon-értékeld Helyrajzi szam: 3736/9.

1/1 példany

Kiilonleges célu eszkdzok értékbecslése, amikor a véasarld a fizetni kivant arat gyakran
egy helyettesitd eszkoz koltségeihez méri.

Olyan eszkozok értékelése, melyek nem cserélnek stirlin gazdat a piacon, és megfeleld
adatok allnak a rendelkezésre a halmozott értékcsokkenés szambavételéhez.

A koltségalapu  értékelés 1ényeges szerepet kaphat a megvalosithatosagi
tanulmanyoknal, ahol annak meghatarozasara szolgal, hogy a piaci érték feliilmulja-e a
fejlesztési koltségeket, és 1étrejon-e a vallalkozoi profit szamara megfeleld kiilonbség.

Modszervalasztasnal figyelembe vett szempontok:

Az értékelést azoknak a koriilményeknek a figyelembevételével végeztiik, amelyek az
értékelés hatarnapjan érvényesek voltak. Figyelembe vettiink minden olyan nyilvanos és
bizalmas informacidt, amely rendelkezésiinkre allt ebben az idépontban.

A helyszin bejarasa alkalmaval fényképfelvételek késziiltek, amelyek az értékelés
szerves részét képezik. A helyszini szemlén bejartuk az ingatlant, szemrevételeztiik az
éptiletek szerkezeteit, szobeli felvilagositast kaptunk az ingatlan jelenlegi allapotéardl.

Az értékbecslést a vonatkozd jogszabalyok, a vagyonértékeléssel foglalkozd hazai- és
nemzetkdzi szakmai szervezetek ajanlésai szerint végeztiikk. Ennek soran figyelembe
vettik a Megbizotol kapott tdjékoztatast, valamint a helyszini bejaras soran
tapasztaltakat is.

A fentieken t0l az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasa soran figyelembe vettiik:

» az adott telepiilésrészre és hasznositasi modra jellemz6 ingatlanértéket,

» az alternativ hasznositasi modok lehetdségét illetve hianyat,

« az ingatlanhoz tartozo fOldteriilet illetve ¢épiiletek, épitmények értékét ¢&s
értékbefolyasolo szerepét,

« az értekelt ingatlan ingatlan-nyilvantartas szerinti besorolasat.

Az értékelésnél figyelembe vett legfontosabb szempontok

A foldteriilet értéke a fekvésétdl, kozmiivesitésétdl, beépithetdségétdl, infrastrukturalis
ellatottsagatdl (iparvagany, uthéalézat, vizi szallitds, a nyersanyag, a munkaerd
kozelsége), kornyezetvédelmi szempontoktol stb. fiigg. A belvérosi és kiilvarosi, a
nagy- ¢€s kisvarosi telek értéke, a kornyezet, fekvés, idegenforgalom lehetdsége stb.
miatt is jelentdsen eltérhet egymastol.

Az épiiletek esetén abbol indultam ki, hogy minden épitett ingatlannak a technikai és
kornyezeti valtozadsok miatt korlatozott az élettartama. Ezeket az ingatlanokat a még
hatralévd, hasznos élettartam alapjan kell értékelni. A jovébeni gazdasagilag hasznos
¢lettartam megallapitdsdhoz az alabbiakat vettem figyelembe:

Fizikai elhasznélodas: kor, allapot, jovobeni fenntartas valoszint koltségei

Funkcionalis elavulés: a jelenlegi hasznositasra valo alkalmassag €s jovobeli kilatasok
ennek folytatdsara, illetve mas, alternativ célra valo felhasznéalasra

Kornyezeti tényezok: a kornyezd teriiletek megitélésének, a hatdsagi eldirasoknak, a
piaci kilatasoknak az alakulésa.
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A KIVALASZTOTT ERTEKELESI MODSZER

A telekingatlanrol, az épiiletekrél és a Dbeépitett ¢épiilettartozékot képviseld
berendezésekrodl, részletes értékeld anyagot készitettem a vonatkozd eldirasok é€s
rendeletek alapjan.

A konkrét értékeldi tevékenység soran attekintettem az ingatlant és bejartam, az egyéb
épiiletrészeket is.

Jelen esetben az ingatlan érték-megallapitdsanal a piaci osszehasonlité értékelési
modszerébdl indultam ki.
Indokolés:

» megfelel6 szamu adat all rendelkezésre — korrekciok alkalmazasa utan.

Jelen esetben az ingatlan érték-megallapitdsanal a koltség alapu értékelési
modszerébdl indultam ki.
Indokolas:
» jelen esetben kézenfekvOé a hasznositasi forma (naperémii épitése), ezért a
maradvanyértéken alapulo értékelési modszer alkalmazhato.

JOGSZABALYHELYEK, FOGALMAK

Jogszabalyhelyek:

Forgalmi érték Afa tartalma a 2007. évi CXXVIL torvény alapjan keriilt
meghatdrozasra, az ingatlan altalanos esetben mentes az ad6 aldl/alanyi mentes, a 2007.
évi CXXVIL. torvény 86. § ¢és 188. § vonatkozd bekezdései szerint.

25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet a term6foldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozo modszertani elvekrol.

Fogalmak:

Az orszéagos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl szolo 253/1997. (XII. 20.)
Korm. rendelet 1. szamu melléklete szerint.

Brutto alapteriilet: épiiletszerkezetek alapteriiletével novelt nettd alapteriilet.
Belmagassag: a padloszint €és a fodém vakolt (burkolt) vagy az dlmennyezet alsé sikja
kozotti fliggdleges tavolsag.

Hasznos alapteriilet: a nettd alapteriiletnek azon része, amelyen a belmagassag legalabb
1,90 m.

Osszes hasznos alapteriilet: az 5sszes épitményszint hasznos alapteriilete.

Netto alapteriilet: helyiség vagy épiiletszerkezettel részben vagy egészben kozrefogott
tér vizszintes vetiiletben szamitott teriilete.
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ERTEKMEGHATAROZAS
Maradvanyértéken alapulo értékelés

Koltség alapu megkozelités hasznalatos, az igynevezett maradvéany értékelés esetén. Ez
a megkozelités beépitetlen telek, illetve tovabbfejlesztendd ingatlan értékének
becslésére hasznalatos.

Az eljaras 1épései a kdvetkezok:
1. A teljes fejlesztés eladasi értékének becslése,
2. A kapott érték csokkentése a felépitmények koltségével, illetve elvarhato haszon
meértékével,
3. Megkapjuk a telek értékét (maradvanyérték).

Eladasi érték becslése

Varhato értékesitési koltség dsszesen (bekeriilési koltség x 1,27 aron

kalkulalva): 381.000.000
Elvérhat6 haszon mértéke (20 %) — kerekitve 76.200.000
Varhato bekeriilési koltség: 300.000.000
Maradvanyérték, telek értéke: 4.800.000
Ingatlan forgalmi értéke: 4.800.000 Ft
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Piaci dsszehasonlito adatok alapjan

Osszehasonlito adatok:

Elods ipari ingatlanok Békés - in. X ff) Elado telek ipari hasznositasra -~ X+

slado+ipari/telek-ipari-hasznositasra/33377556

> O wpsmn e 6 Y ——

ingatlan.com ielintézs s I

Azonosité: 33377556

Békés, Vagohid utca Q Térképen

Eladé telek ipari hasznositasra
Lépj kapcsolatba a hirdetdvel

t. +3630946 Felfedés

= Uzenet killdése

-

A hirdetd nem téltott fel fotokat az ingatlanrol. ‘C"\ Dr. Futaki Zoltan Gergelyné
| Magyar Ingatiankdzvettok Orszagos

LT A——

Referens 6sszes hirdetése Iroda 6sszes hirdetése

Hirdetés mentése

Ar Telekteriilet < E Q A

15 millio Ft 7272 m? Megosztzs  Nyomtatés Eirejtés  Hibajelzése

Hirdetés

Elado telek ipari hasznositasra
Google hirdetések

Energiatanusitvany Visszajelzés killdése

Miért jelent meg ez a hirdetés? ®

Eladé fejlesztési terdletek Békés - X @) Elado kolonleges terlet - Ujkigy X =+

s/elado+fejl-terulet/kulonleges-terulet/33350919

P 3 hetps:/ & hitpsy le.. @ https:/ kph
ingatlan.com felintézs
L]jkigyés, Békés megye Po— Azonosits: 33350919

Eladé kiilonleges teriilet
>

Lépj kapcsolatba a hirdetével

i

= Uzenetkiildése

Maganszemely

Hirdetés mentése

Ha tetszik egy hirdetés,
megoszthatod masokkal.

A Telekterilet .
300 millié Ft 5
765ezer€ 154000 m

Hirdetés

Eladé kiilonleges teriilet
Google hirdetések

Villany utcaban Csatorna utcaban Miert je

Viz utcaban
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Fajlagos alapar: 2005 Ft/m2
Korrekciok (telek alakja miatt): -70 %
Korrigalt fajlagos alapar (kerekitve): 600 Ft/m2
Vésztd napelempark céljara értékesitett

ingatlanfajlagos ara (sajat adatbazis): 700 Ft/m?

Vésztd napelempark céljara értékesitett
ingatlanfajlagos ara korrekciok utan

(elhelyezkedés, forma): 350 Ft/m?
Szeghalom napelempark céljara

értékesitett ingatlanfajlagos ara (sajat 600 Ft/m?
adatbdzis):

Szeghalom napelempark céljara

értékesitett ingatlanfajlagos ara korrekciok

utan (elhelyezkedés, forma): 350 Ft/m?
Osszesitett fajlagos alapar (kerekitve): 435 Ft/m?
Foldrészlet teriilete: 10.989 m?
Ingatlan értéke: 4.780.215 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 4.800.000 Ft
Ingatlan értéke koltség alapon: 4.800.000 Ft
Ingatlan értéke piaci alapon: 4.800.000 Ft
Ingatlan végso egyeztetett értéke: 4.800.000 Ft
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Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

Piaci helyzetelemzés

Telepiilés ingatlanforgalma: atlagos, részben atlag alatt

Forgalomképesség: Forgalomképes

Hosszi1 tavi értékallosag: Ertéktartas prognosztizalhato

Az ingatlan fedezetnek: ALKALMAS

Megjegyzés: Kedvezdétlen alak, korlatozott hasznositasi
lehetdségek.

Forgalmi érték: 4.800.000 Ft

A megallapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.
A piaci érték Afa-t nem tartalmaz.
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ALAPFELTETELEZESEK, KORLATOZASOK, SZABALYOZASOK

Feltételezések:

Az értékelt vagyontargyra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a
megbizotol kapott informaciokra tamaszkodtam. Feltételezem, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a
tulajdonviszonyok rendezettek, ill. nincsenek olyan rendezetlen ligyek, melyek egyszeri eljarassal ne
lennének tisztazhatok.

A szakvélemény targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle
soran tapasztalt allapotra, késziiltségére vonatkozik.

Mint megbizott értékbecsldé nem vallalok felelosséget olyan késdbb (az értékbecslést kovetden) jelentkezd
barmilyen nemu valtozasért — bontas, gazdasagi vagy erkdlcsi avulas, gazdasagi kdrnyezeti kortilmények
valtozasa, gondatlansag, funkciotol eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély
nélkiili épitkezés —, melyek befolyasolhatjak az itt megadott értéket.

Nem végeztem geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiiletfizikai, kornyezetvédelmi és egyéb hasonld
vizsgalatokat, feltarasokat.

Az értékbecslé szakembernek nincs meg az a képesitése arra, hogy felismerje a veszélyes és egészségre
artalmas anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte az épiiletben és kdrnyezetében befolyasolhatja az ingatlan
értékét.

Az értékelés per-, teher-, és igénymentességre vonatkozik.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tGlmenden nem végeztem. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagar6l a tulajdoni-lapon bejegyzetteken kiviil nincs
tudomasom, ezekért felelosséget nem vallalok.

Korlatozasok:

Ezen szakvélemény eldzetes irasbeli engedélyem nélkiil sem egyben, sem részeiben nem publikalhatd, a
megadottol eltérd célra nem hasznalhato, nem adhaté ki harmadik személynek. Az értékelési
szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitasokat vagy részleteket
kivagdalni és dnmagukban felhasznalni nem szabad. Az értékelés alulirott készitdjének dijazasa nincsen
semminemi kapcsolatban sem a megallapitott értékkel.

Az értékbecslés mas jellegli felhasznalasardl csak a szakvéleményt készito rendelkezhet!

A szakvélemény érvényességi ideje: 120 nap.

Az értékelést végzének személyes érdeke nem fiiz6dik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatlansagat semmi sem befolyasolja.

A megéllapitott forgalmi érték Afa-t nem tartalmaz.
Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges
forgalmi érték csak a valos vevd, és elado kozotti alku soran alakulhat ki.

Az értékelési szakvélemény készitoje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbizo személyes adatait a 2011. évi CXII. torvény az informacios onrendelkezési
jogrol és az informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis
27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténo
vedelmeérol és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet
hatalyon kiviil helyezésérol szolo jogszabalyoknak megfelelo modon kezeli.,,
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TAYLOR 71 Kft.
Szabo Balint
ingatlanvagyon-értékeld

1/1 példany

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés
Helyrajzi szam: 3736/9.

MELLEKLET

Megnevezés: Tulajdoni lap

Békés Varmegyei Kormanyhivatal
Békés 5631 Kossuth utca 4.

Elektronikusan alairta: s
Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mdsolat
Megrendelés szam:200031/14958/2024

2024.10.17

BEKIS
Belteriilet 3736/9 helyrajzi szim

Szektor : 16

"cimképzés alatt"”

1.

2

Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet

mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2

Kivett beépitetlen teriilet 0 1.0989

bejegyzd hatarozat: 31425/2024.02.20
Telekalakitads soréan teriilete 10388 m2-rel ndtt, mely a 3736/7,
szami ingatlanok beolvadasaval keletkezett.

kat.t.jov. alosztdly adatok
eyl ls ter. kat.jov
ha m2 k.fill

3738/1, 3738/2 helyrajzi

ILRESZ

tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 32050/2024.03.28

eredeti hatarozat: 31204/3/2024.02.08

jogcim: szerzddés felbontasa tulajdoni hanyad: 1/1

jogcim: eldzd nyilvan. allapot visszadllitdsa tulajdoni héanyad:
jogallas: tulajdonos

név: BEKES VAROS ONKORMANYZATA

cim: 5630 BEKES Petdfi Sandor utca 2.

torzsszam: 15725060

0/1 31204/3/2024.02.08

HLRESZ
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 32050/2024.03.28
eredeti hatdrozat: 35352/2017.10.27

Vezetékjog

A 2421/BEKES kisfesziiltségll vezeték és a biztonsagi 6vezet altal érintett 22 négyzetméter

nagysagu teriiletre. Engedély széama: VM-098/2010.
jogosult:
név: MVM DEMASZ ARAMHALOZATI KFT. tdrzsszam: 13792679
cim : 6724 SZEGED Pulz utca 44

bejegyz6 hatarozat, érkezési idd: 32050/2024.03.28

On&llé szdveges bejegyzés eredeti helyrajzi szamot 1lasd: 3736/14.

Az E-hiteles tulajdoni lap mdsolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitdé ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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TAYLOR 71 Kft.

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
Szabo Balint 5.6.30 ]?ekes
ingatlanvagyon-értékeld Helyrajzi szam: 3736/9.
1/1 példany

Megnevezés: Térképmasolat

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal 3
Békés Varmegyei Kormanyhivatal
Békés 5631 Kossuth utca 4.

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2024.10.17 13:17:08

Helyrajzi szam: BEKES belteriilet 3736/9 Megrendelés szam: 71/398/2024
Méretarany: 1 : 4000

Térrajzszam:

09789010002024

3781

3780

L/4LLE

377773

J1 10in18} IWelg

3732

édesipari tzem

3736/13
-~ 3736713

3737/5

ipartelep

eain pIUOBEA

372572

081/3
2

A térképmasolat a kiadas idopontjaban megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nemhasznalhato!
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5630 Békés

Szabo Balint 030 B
ingatlanvagyon-értékeld Helyrajzi szam: 3736/9.

1/1 példany

Megnevezés: Szabalyozasi terv
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés
Helyrajzi szam: 3736/9.

TAYLOR 71 Kft.
Szabo Balint
ingatlanvagyon-értékeld

1/1 példany

Megnevezés: HESZ kivonat
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Békés Varos Onkormanyzala Képvisel6-lesliilelének . (IX. 7.) tnkorményzali rendelele

Békés Viros Szabalyozasi Tervérdl, valamint Epitési Szabalyzatarol
Hatalyos: 2022.12. 28

Beékés Varos Onkormanyzata az épitett karnyezet alakitasarol és védelmeérdl szolo 1997. évi LXXVIIL. torvény 6. 8 (3) és 13. § (1) bekezdésében kapott felhatalmazas
alapjén az alabbi rendeletet alkotja

1. Fejezet
ALTALANOS ELOIRASOK

1. § [Terleti hatdly]

(1) E rendelet hatélya Békés varosnak a rendelet jovahagyasakor érvényes kbzigazgatasi teriletére, valamint a tertleten a (3) bekezdésében részletezett
tevékenységre terjed ki.

(2)" Jelen rendelet egyatt alkalmazandé

a) a belteruletre készitett szabalyozési tervvel, kivéve a Kispince utca és kornyezetére készitett (16. és 26. melléklet), a Tundér utca kornyezetére készitett, a
Csallokozi utea és Veres Péter tér kornyekere készitett (4. melléklet), az Elvizcsatorna kornyékére készitett (5. melleklet, mely a 19. melléklettel modositva érvényes)
a Sporttelep és kornyekére készitett (6. melléklet), a Vagohid utca és kornyékére keszitett (7. melléklet), a Danfokra készitett (8. melléklet), a Gyékeny utca mellett
tombre keszitett (11. melléklet), a Danfok déli tertletére készitett (17. melléklet), a Vica sor-Cseresznye utca-Csabai Ut altal hatérolt tombre készitett (18. melléklet), a

Vashalom telektombjére készitett (20. melléklet) szabélyozési tervek teraletét, ahol azokat kell alkalmazni, valamint

b} a kilteriletre készitett szahalyozési tervvel, kivéve a Vésztéi Gti ipartelepre készitett (12, melléklet), a Borosgyanra készitett (14. melléklet), a 470-es ut
komyezetére készitett, a Muronyi Ut kornyezetére készitett, a Mezoberényi it mentére készitett, a Malomasszony kertre készitett (9. melléklet), a Mézfeldolgozo
tombjére keszitett (13. melléklet), a Homokbanya és kornyezetére készitett (15. melléklet), a Muronyi Gt kilteruleti, északi oldalara keszitett (22. melléklet), a Déli
Ipari Gt nyugati oldalara keszitett (23. melléklet), a 072/39 hrsz alatti ingatlanra és kornyezetére készitett (25. melléklet), a 0303/26, 0303/49 és 0303/50 hrsz-ti telkek
és azok kérnyezetére készitett (27. melléklet) szabalyozasi tervek teriletét, ahol azokat kell alkalmazni, tovabba

c)az 1, 2. és 3. mellékletével.

(3) A varos teruletén teruletet felhasznaln, telket alakitani, épitményt, épitmeényrészt, épuletegyuttest épiteni, atalakitani, boviteni, felgjitani, helyreallitani,
korszertisiteni, lebontani, elmozditani, a rendeltetését megvaltoztatni, (a tovabbiakban egyutt: épitési munka) és ezekre hatésagi engedélyt adni csak az érvényben
1évé, hatalyos jogszabalyok az ide vonatkozo agazati hatdsagi rendelkezések, valamint jelen rendelet rendelkezései szerint szabad.

/A § [Fogalom meghatdrozasok]
(1) E rendelet alkalmazasakor a hatalyos magasabb rendd épitésugyi jogszabalyok fogalom meghatarozasai mellett, az alabbi meghatarozasokat kell alkalmazni
(2) Melléképitmények pontositott meghatérozasai:

Eifogadom

M Beérkezd levelek - balint.szabol® X | @ Google Térkép [ Memzeti Jogszabalytar - Magyar X x  +
< C & ornjthu/eli/v01/725064/r/2007/42
G Google ) httpsi/rwwewszamla.. & httpsi

Nemzeti
Jogszabilytir  Megyer Kodlony® Céghorlonye? Okcatistés Kulrurd

Békés Viros Onkormanyzata Képviselé-Lestiiletének 42/2007. (IX. 7.) onkormanyzali rendelete

Békés Viros Szabalyozdsi Tervérol, valamint Epitési Szabdlyzatrol
Hatalyos: 2022. 12. 28

(1) A terilet nem intenziv kezelésd zoldterdlet.
(2) Atertleten novényzeten kival elhelyezhet
(3) Aterileten épalet nem helyezhets el

rda, sétaut, kerékparut, 1 m?-nél nem nagyobb reklamhordozo.

Veédoerda terilet

90. § [Ev jelii ovezet]

(1) A tertlet vedoerds elhelyezésére szolgal.

(2) Aterilleten épalet nem helyezhets el

(3)* Atertleten nyiladék csak kozmiivek és utak, illetve mezogazdasagi épuletek és napelemparkok megkozelitésére alakithato ki

Gazdasagi erdéterulet

91. § [Eg jelli ovezet]

(1) Aterilleten csak gazdasagi célu erds helyezhets el.

(2) A terileten kozmivezetékeken kivil csak vadetets helyezhets el

(3)A 15 ha-t meghalads nagysagu telken 0,5%-0s beépitettséggel az erdé rendeltetésének megfelels épitmények helyezhetsk el.

91/A. § [Ejeli ovezet]

(1) A terulet vizma elhelyezésére szolgal
(2)

@)

Kertes mezégazdaségi terulet

92.§ [Mk-1 jelii évezet]
(1) Lakéépilet és aduléépulet a teruleten nem helyezhet el.

(2) A 720 m?-t meghalad6 ingatlanon gazdasagi épuletet épiteni maximum 3 %-0s beépithetdség mellett lehet.
(3) Az épulet épitménymagasséga maximum 3,0 méter lehet.

(4) Az épulet elhelyezése szabadon alls, az épitési hely lehatarolasa a kovetkezs:

a) el6kert mérete 5,0 méter,

Itatdsaink bistositésdban. Szolgdltatisaink Iginybevitekével On beleagyerik a cookie k hasznlatiha. Eifogadom

Acookle-k kezelés szlctesebb InformaciGt (d¢ kattintva olvashat.
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TAYLOR 71 Kit. ERTEKELESI SZAKVELEMENY
Szabé Bdlint 5630 Békés

ingatlanvagyon-értékeld Helyrajzi szam: 3736/9.

1/1 példany

Megnevezés: Megye/Telepiilés térkép
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TAYLOR 71 Kit. ERTEKELESI SZAKVELEMENY
Szabé Bdlint 5630 Békés

ingatlanvagyon-értékeld Helyrajzi szam: 3736/9.
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Megnevezés: Fényképek

3736/9 hrsz. 3736/9 hrsz.

3736/9 hrsz. 3736/9 hrsz.
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