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TAYLOR 71 Kfi.
Szabo Balint
ingatlanvagvon-értckeld

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békeés
Helyrajzi szam: 3738/1; 3738/2; 3736/7; 3736/9.

1/1 példany

Tulajdoni lap adatai (3736/9 Hrsz.)

[ranyitdszam. telepiilés:

Helyrajzi szam:

Tulajdoni lap kiallitdsanak datuma:
Ertékelt tulajdoni hanyad:

Ingatlan fekvése:

Terulete:

Széljegyek:

Teherlap bejegyzés:

Természetbeni adatok (3736/9 Hrsz.)

Iranyitoszam, telepiilés:
Miivelési ag:

Ertékelt foldrészlet sszesen:
Ertékelt  tulajdoni  hanyad
jellemzés:

sziveges

Belteriileti foldrészletek

Azonositas

Jellemzés

Alak. forma. teriileti méret:

Fekvés:

Ethelyezkedés:

Megkozelithetdség:

Domborzati és lejtésviszonyok:
Vizjaras rendezettsége:

Miivelést gatlo tereptargyak,
infrastruktura:

Esztétikai benyomas:

Meglévi és megvalosithatd kozmivek:
Keritettség:

Gazdasagi kornyezet:

Megélhetési, kereseti viszonyok:
Demografiai viszonyok:

Epiiletek. értékndveld felépitmények:

Kozmiivesitettsége

Osszkdzmi:
Elektromos energia:
Vizellatas:

5630 Békés
3736/9
2023.12.05.
1/1
Belteriilet
727 m?
Nincs
Nincs

5630 Békés

kivett beépitetlen teriilet

727 m?

Békés Varos Onkormanyzata 1/1 tulajdoni
hanyada, 6sszesen 1/1 tulajdoni hdnyad.

Szabalytalan négyszog
Beltertilet

aszfaltozott ut mellett
Megfeleld. kedvezdbb

siktertilet

Részben megoldott

Kis  mértékli. mellékelt kozmitérkép
szerint

Atlag alatt

Nincsenek, mellékelt kozmutérkép szerint
részben keritett teriilet

Fejlesztés alatt

Atlagosnal alacsonyabb

Csokkend

Nincsenek

Nem
nincs
nincs
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békeés
Helyrajzi szam: 3738/1; 3738/2; 3736/7; 3736 /9.

TAYLOR 71 Kfi.
Szabao Balint
ingatlanvagyon-értékels

1/1 példany

Gazellatas: nincs
Szennyvizelvezetés: nincs
Csapadékviz elvezetés: részben

A mellékelt kozmiitérkép tamisaga szerint valamennyi kézmii megtalalhato az iragatlan
elott, csatlakozas megoldhato.

LA Y - )
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kozmiitérkép

A 3738/1; 3738/2; 3736/7; 3736/9 hrsz-0 ingatlan esetében a telek adottsagait és a
kozmiikapacitasokat figyelembe véve a legcélszerlibb hasznositasi lehetdségek koziil a
0,5 MW-nal Kkisebb teljesitményii naperémii épitése, telepitése optimalis
lehetdségeket biztosit az adott teriileten. Az ingatlanon 1 egység naperdmi 1étesithetd.
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés
Helyrajzi szam: 3738/1; 3738/2; 3736/7; 3736/9.

TAYLOR 71 Kfi.
Szabo Balint
ingatlanvagyvon-értékelo

1/1 példany

NAPENERGIA POTENCIAL

Magyarorszagon is megfeleld alternativa a napenergia felhasznalas, a felmérések alapjan az orszdg teruletére
380-szor nagyobb mennyiségii energia érkezik, mint az egy éves energiafelhasznalasa. Ha Magyarorszag
terulete 93 030 km2, és ha egy négyzetméter vizszintes fellletre egy év alatt - a gyengébb sugdrzasi adottsdgi
részeken is - kb. 1250 kWh! energia érkezik a Napbdl, akkor: a teljes teriletére dsszesen 116 287 500x10°
kWh = 418 635 PJ energia érkezik. Magyarorszag egy éves energiafelhasznalasa kb. 1.100 PJ, tehat a
beérkez6 napsugdrzas és az energiafelhasznalds ardnya: 418 635 PJ /1 100 PJ = 380.

Oldal: 10/ 33



ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés
Helyrajzi szam: 3738/1; 3738/2; 3736/7; 3736/9.

TAYLOR 71 Kfi.
Szabo Balint
ingatlanvagvon-értékeld

1/1 példany

AZ ERTEKELES MODSZERE

Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés:

Barmilyen tipust ingatlan értékmeghatarozasanél hasznélhaté. ha van megfelelé szamu
Osszehasonlito adat.

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés konkrét és ismert adasvételi
ugyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével. 9sszehasonlitdsaval torténik.

A piaci §sszehasonlité adatokon alapuld modszer f6 [épései a kovetkezok:

1. Az alaphalmaz kivélasztésa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa. adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmoédosito tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa. fajlagos érték szamitasa.

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

Az alaphalmaz kivalaszidasa

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

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az értékelének 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.

Fujlagos alapérték meghatdrozasa
Az elemzett 8sszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve.

Ertékmédosito ténvezbk elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozdsa értékmodosito tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket
befolyasolé tényezd vehetd fel. amely az &sszehasonlité adatok alaphalmazara nem
jellemz6. Az értékmddosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
Miiszaki szempontok: kéarosodasok, kivitelezési hibak, alapteriiletek: bruttd és nett6
teriiletek megszokottdl eltérd nagysaga, alapozds mddja, f6 teherhordo szerkezetek
megoldasai, kdzbenso és zarofodémek megoldasal tetdszerkezet kialakitdsa, hatdrolo
szerkezetek és nyilaszarok. burkolatok minésége. értéke. szakipari munkak,
épliletgépészet. felszereltség. mindség, szolgaltatasok. épiilettartozékok.

Epitészeti szempontok: felépitmény célja, helyiségek szdma. bels6 elrendezés.
komfortfokozat, milemléki védettség, egyéb épitészeti eldirasok.

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

Telekadottsagok: telek alakja. tajolas, lejtés, épitési lehet6ség (beépithetd teriilet.
megengedett épitménymagassag stb.). talajtani viszonyok. névényzet. telek tartozékai.
Infrastruktira:  villany. viz. gazellatds, csatorna. szemétszallitas. kozlekedés
(tsmegkozlekedés. megallok, utcaburkolat). megkozelithetség. ellatas, tavolsag alap- €s
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés
Helyrajzi szam: 3738/1; 3738/2; 3736/7; 3736 /9.

TAYLOR 71 Kfi.

Szabo Bdlint
ingatlanvagyon-érickelo
1/1 példany
kozépszintlii elldtasi kdzpontoktol, oktatasi intézmények. szabadidds létesitmények.

telekommunikacio.

Kornyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények. Ovezet. Kilatas,
panorama. szennyezd forrasok. kdrnyezeti artalmak.

Alternativ hasznositds szempontjai: funkciovéltasra valo alkalmassag, éatépithetdség.
megoszthatosag. bovithetdség.

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

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitdsa

A szakvéleményben az értékmoddositd tényezok kozil az értéket jelentOsen
befolyasolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van. akkor értékmodosité hatdsukat
szamszer(ien is meg kell hatarozni.

Az értékmodosito tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

Végsd érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo fajlagos
érték és az ingatlan mérete szorzataként kell megéllapitani.

A piaci 9sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelést lehetdség szerint a mar
megtortént és ismert, konkrét (illetékhivatali adatok) adasvételek soran kialakult (piaci)
araknak a vizsgélt ingatlanra valé kiterjesztésével és dsszehasonlitasaval végezziik.

- A modszer alapja, hogy megtortént, konkrét és ismert adasvételi tigyletek &raibol
indulunk ki.

- A modszer lényege, hogy az értékelenddé ingatlanhoz hasonld ingatlanok és az
értékelendd ingatlan jogi, fizikai. fekvésbeli. gazdasagi stb. jellemzOiben mutatkozd
hasonlésagok és kiilonbdzdségek elemzése utan becsiili meg az adott ingatlan forgalmi
értékét.

A modszer alkalmazhatosdga minden esetben szoba johet. amennyiben megfeleld
mennyiségli és ..mindségl™ 6sszehasonlitd adat all rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az igy
becsiilt forgalmi érték megbizhatd és redlis legyen.

EVS —2012 3. -as bekezdése

3.1. Ha a jogszabalyok méasképp nem rendelkeznek, a ..piaci érték™ a kovetkezot jelenti:
Az a becsiilt dsszeg. amelyért az értékelés napjan az eszkdz gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutatdé vevé és egy hajlandosdgot mutatd eladod kozott megfeleld
marketingtevékenységet kovetd fuggetlen tranzakcié keretében. ahol a felek
tajékozottan, koriiltekintéen. és kényszer nélkiil jartak el.”

Hozamszamitason alapulo értékelési modszer:

Bevételtermeld ingatlanok értékelésénél hasznalhaté. Alternativ hasznositas esetén,
mivel nincs 6sszehasonitd adat e modszerrel dllapithaté meg legpontosabban az ingatlan
forgalmi értéke.

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriil§ kiadasok kiildnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le
az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke
annyi. mint a bel6le szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas Iépései
osszefoglalva:

Oldal: 12/ 33
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés
Helyrajzi szam: 3738/1; 3738/2; 3736/7; 3736/9.

TAYLOR 71 Kfi.
Szabo Balint
ingatlanvagyon-ériékeld

1/1 példany

. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

. A jovébeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

. Jovébeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati modonként.

. A tékésitési kamatlab meghatarozésa.

. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa. mint hozamszamitason alapuld érték.

AN W B L) N —

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése

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

A jovibeli bevételek és kiaddasok becslése hasznalati modonként
Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiaddsokkal
csokkentett értékét kell érteni.

Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaga. illetve az ingatlan hasznositasabol
szarmazo rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. A bevételek
egy tovabbi része kiegészits, az ingatlanhoz kapcsolhato tevékenységekbdl adodik.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a vérhatd. a nem fizetésbol és a
kihasznalatlansagbdl adodo bevételkiesést.

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

A befektetési kiadasok kozé tartoznak az ingatlan-beruhdzas megvalosulasahoz
szilkséges egyszeri kiadasok: a tervezési és szakértdi dijak, az épitési kivitelezési
kéltségek, a beruhazast terhelé adok és illetékek, a beruhazassal kapcsolatos kozosségi
kifizetések (pl. kézmii-hozzajarulas). pénziigyi koltségek: hitelek torlesztése és kamatai
stb.

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

A feldjitasi kiadasokat vagy a potlasi koltség szazalékaban vagy becsiilt 6sszeggel kell
megadni.

A tiszta jovedelem szamitasakor az éltalanos forgalmi adét mind a bevétel, mind a
kiadas oldalon, figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanadot és az ingatlant magat
terhelé  kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszémitott tiszta
jovedelembdl a jovedelemaddt vagy a tarsasagi adot nem lehet levonni.

Jovébeli pénzfolvamok felallitasa haszndlati modonként

A bevételek és kiadasok idésorainak felallitasaval. idoszakos (éves vagy rovidebb)
egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.
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A t6késitési kamatlab meghatdrozasa
Az alkalmazott tokésitési kamatlab az adott ingatlantol, mint befektetést6l elvarhaté
minimalis megtériilési rataval egyenldé. A kamatldb meghatdrozasanak modjai a '
kovetkezdk lehetnek:
» piaci tényekbol valo kamatlab-levezetés;
> egyéb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazésa az ingatlanpiacra megfeleld
modosito tényezok figyelembevételével:
> fejlett ingatlanpiaccal rendelkezé orszagok kamatldbainak alkalmazasa a hazai
ingatlanpiacra megfeleld modosito tényezok figyelembevételével.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa
A bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitasaval kell a
piaci értéket kiszamitani, amelybe bele kell szamitani a maradvéanyérték jelenértékét is.

A jelenérték-szamitds egyforma éves egyenlegek esetén egyszerlisithetd a kdzvetlen
tokésités modszerére, mely esetben az érték kiszamitasahoz a tiszta jovedelmet el kell
osztani a tokésitési kamatlabbal.

A legmagasabh jelenérték kivalasziasa, mint hozamszdamitdson alapulo érték

A piaci érték meghatarozasara az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat
kell eléiranyozni, fliggetleniil a jelenlegi hasznositastol, és ennek megfeleléen a
legmagasabb jelenérték(i hasznositasi format kell az ingatlan értékeként elfogadni.

A hozamszamitason alapuld modszer alkalmazasa soran éltalaban az alabbi kiilnleges
megkotésekre is figyelemmel kell lenni:

- Nem lehet az adott ingatlannal szerzOdéssel lekotott bérleti dijnal magasabbat
figyelembe venni.

- A piaci szintné] magasabb bérleti dijat csak a szerzodésben meghatarozott idoszakra
lehet figyelembe venni.

- Csak aredl (inflaciomentes) kamatlab alkalmazhato.

A modszer alkalmazhatosaga elsdsorban jovedelemtermeld ingatlanoknal j6het szdba.
de jovedelemtermelé ingatlanként tekintheté akar egy lakdsingatlan 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

Ennek kovetkezményeként és a piaci érték definiciojanak a bérleti érdekeltségre t6rténd
alkalmazasaval. a TEGoVA altal a “piaci bérleti dij” elfogadott definicioja, amelyet
rendszerint éves szamadatként fejeznek ki. a kovetkezo:

Az a becsiilt osszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlant bérbeadhatjak egy
hajlandésagot mutaté bérbeadd és egy hajlandésagot mutatd bérld kozot megfeleld
marketingtevékenységet kovetd fliggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek
tajékozottan. koriiltekintden. és kényszer nélkiil jartak el.”

Oldal: 14/ 33
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Koltségalapi modszer:

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

A koltségalapt érték-megkozelités 1ényege. hogy az ingatlan Gjra-eldallitasi koltségébol
le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a
felépitményekhez tartozé foldteriilet értékét. Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a
tényleges piaci viszonyokat. A modszer {6 lépései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa.

4. A felépitmény Gjra-eléallitasi koltségébdl az avulds levonasa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

A telekérték meghatarozdsa

A foldteriilet értékét annak iires allapotban vald értékelésével kell megéllapitani, vagy a
piaci sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld mddszer. vagy kiilonleges esetben a
hozamszamitason alapuldé modszer szerint.

A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatdrozasa

A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés
idopontjaban a meglévé funkciok a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal
potolhatoak lennének. Az Gjraépitési koltségben a meglévéd szerkezetek valtozatlan
Gjrateremtésének  koltségeit  kell  eléirdanyozni.  fliggetleniil  azok  jelenlegi
hasznosulasatol.

Az Gjra-el6allitasi koltségbe kell érteni a kdzmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozasi. a kivitelezési, a beruhdzéi. a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen
fizetendé koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell
meghatarozni.

Az épiilet Gjra-elballitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a bels6épitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Gjra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti €rtékébol
indexalassal levezetett Ujra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatéan dokumentéltak.

Avuldsok szamitasa

Az avulas az idé mulasa miatti értékesokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a
funkcionalis avulas és a kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak
vagy ki nem javithatoak.

A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet fo szerkezeteinek romlasat és
a szerkezetek aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a
felépitmény gazdasdgosan hatralévé élettartamat kell figyelembe venni. Altalanos
esetben a kovetkez6 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:
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- varosi tégla épiiletek 60-90 év.

- varosi. szerelt szerkezetd épiiletek 40-70 év,

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

A funkcionalis avulas a gazdasdgtalan, korszeritlen megoldasokat jelenti. Az
értékelének mérlegelnie kell a korszerli Iétesitmény adta. a vizsgélt Iétesitményhez
képest tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszerii kdvetelményeket. amelyeket a
vizsgalt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

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

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategoriaban. szazalékosan kell megadni.
Szamitasa torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések atjdn. A miiszaki
szemléletii avultsag becslések utdn a funkcionalis és a kornyezeti avuldst kilon kell
megbecsiilni

A felépitmény ujra-eléallitasi koltségébdl az avulds levondsa és a telekértékkel valo
Osszegzése

Az Gjra-elodllitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik
eredményiil a kdltségalapon szamitott forgalmi érték.

A koltségalapa értékelés megkozelitésének lényege. hogy a koriiltekinté vasarlo nem
fizet tobbet a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesitd vagyontargy el6allitasi
koltsége. melynek hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval.

Két f6 madszere alkalmazott a gyakorlatban:
- a nettd Ujraeldallitasi értékmeghatarozason alapuld értékelés
- a nettd potlasi (helyettesitési) koltségen alapul6 értekelés

A netto potlasi koltségen alapulo értékelésnél az értékelés soran az eszk6z nettd pétlasi
(helyettesitési) koltségébdl levonjuk a fizikai-, funkcionalis- és gazdasagi-, kdrnyezeti
avulasbdl szarmazo értékesdkkenést. majd ingatlan esetében ehhez mi értékelésen
alapul6 értékét.

Az ujraeldallitasi koltség a hasonlé vagyontargy elééllitisanak. vagy felépitésének
koltsége, folyd aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gydrtési szabvanyok,
tervek. elrendezés, valamint munkaerd alkalmazasaval. A nettd Gjrael6dllitasi értéken
torténd értékelésnél az vjraeldallitasi koltségbol vonjuk le az avulast, és ehhez adjuk
hozza a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét.

A Koltség alapi modszer altaldban a  kovetkezd esetekben szolgaltatja  a
legmegbizhatobb értéket:

Uj épitést, vagy viszonylag G ingatlanok értékelése. amikor még a piaci érték és a
koltség rendszerint szoros kapesolatban van egymassal.
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Kiilénleges célu eszkdzok értékbecslése, amikor a vasarlo a fizetni kivant arat gyakran
egy helyettesit6 eszkdz koltségeihez méri.

Olyan eszkozok értékelése, melyek nem cserélnek siriin gazdat a piacon, €s megfeleld
adatok allnak a rendelkezésre a halmozott értékcsskkenés szambavételéhez.

A koltségalapu  értékelés lényeges szerepet kaphat a megvaldsithatosagi
tanulmanyoknal. ahol annak meghatarozasara szolgal, hogy a piaci érték felilmulja-e a
fejlesztési koltségeket. és létrejon-e a vallalkozoi profit szamara megfeleld kiilsnbség.

Moadszervalasztasnal figyelembe vett szempontok:

Az értékelést azoknak a koriilményeknek a figyelembevételével végeztiik. amelyek az
értékelés hatarnapjan érvényesek voltak. Figyelembe vettiink minden olyan nyilvanos és
bizalmas informaciot. 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
épiiletek szerkezeteit, szobeli felvilagositast kaptunk az ingatlan jelenlegi allapotarol.

Az értékbecslést a vonatkozo jogszabalyok, a vagyonértékeléssel foglalkozo hazai- és
nemzetkozi szakmai szervezetek ajanlasai szerint végeztiik. Ennek sordn figyelembe
vettik a Megbizotol kapott tajékoztatast. valamint a helyszini bejaras sordn
tapasztaltakat is.

A fentieken tul az ingatlan forgalmi értékének meghatarozésa soran figyelembe vettiik:
« az adott telepiilésrészre és hasznositasi modra jellemz6 ingatlanértéket.

« az alternativ hasznositasi modok lehet6ségét illetve hianyat.

o az ingatlanhoz tartozé foldteriilet illetve épiiletek. épitmények értékét €s
értékbefolyasolo szerepét,

« az értékelt ingatlan ingatlan-nyilvéntartds szerinti besorolasat.

Az értékelésnél figyelembe vett legfontosabb szempontok

A foldteriilet értéke a fekvésétdl, kozmiivesitésétol, beépithetdségétdl, infrastrukturalis
ellatottsagatol (iparvagany. Uthalozat, vizi szallitdés, a nyersanyag. a munkaerd
kozelsége). kornyezetvédelmi szempontoktol stb. flige. A belvdrosi és kiilvarosi, a
nagy- és kisvarosi telek értéke. a kdrnyezet. fekvés. idegenforgalom lehetdsége stb.
miatt is jelentosen eltérhet egymastol.

Az épiiletek esetén abbdl indultam ki, hogy minden épitett ingatlannak a technikai és
kornyezeti valtozasok miatt korlatozott az élettartama. Ezeket az ingatlanokat a még
hatralévé. hasznos élettartam alapjan kell értékelni. A jovobeni gazdasagilag hasznos
élettartam megallapitdsahoz az alabbiakat vettem figyelembe:

Fizikai elhasznalodas: kor, allapot. jovébeni fenntartas valdszinh koltségei

Funkcionélis elavulas: a jelenlegi hasznositasra valo alkalmassag és jovobeli kilatasok
ennek folytatasara, illetve mas, alternativ célra valo felhasznalasra

Kornyezeti tényezok: a kdrnyezd teriiletek megitélésének. a hatosagi eléirdsoknak. a
piaci kilatasoknak az alakuléasa.
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A KIVALASZTOTT ERTEKELESI MODSZER

A telekingatlanrol. az épiiletekrol és a  beépitett épiilettartozékot  képviseld
berendezésekrdl, részletes értékeld anyagot készitettem a vonatkozo eldirdsok és
rendeletek alapjan.

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

Jelen esetben az ingatlan érték-megallapitasanal a piaci Osszehasonlito értékelési
maédszerébdl indultam ki.
Indokolas:

» megfeleld szam( adat all rendelkezésre — korrekciok alkalmazasa utan.

Jelen esetben az ingatlan érték-megallapitasanal a koltség alapi értékelési
maodszerébdl indultam Ki.
Indokolas:
» jelen esetben kézenfekv$ a hasznositasi forma (naperémi épitése). ezért a
maradvanyértéken alapulo értékelési modszer alkalmazhato.

JOGSZABALYHELYEK, FOGALMAK

Jogszabalyhelyek:

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

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

Fogalmak:

Az orszagos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrol sz6l6 253/1997. (XI11. 20.)
Korm. rendelet 1. szamu melléklete szerint.

Brutté alapteriilet: épiiletszerkezetek alapteriiletével novelt netto alapteriilet.
Belmagassdg: a padloszint és a fodém vakolt (burkolt) vagy az dlmennyezet alsé sikja
kozotti figgdleges tavolsag.

Hasznos alapteriilet: a nett6 alapteriiletnek azon része, amelyen a belmagassag legalabb
1.90 m.

Osszes hasznos alapteriilet. az 6sszes 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 ugynevezett maradvany értékelés esetén. Ez
a megkozelités beépitetlen telek. illetve tovabbfejlesztendd ingatlan értékének
becslésére hasznalatos.

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

Eladasi érték becslése

Varhato értékesitési koltség dsszesen (bekeriilési koltség x 1.27 aron

kalkulalva): 330.200.000
Elvarhatd haszon mértéke (20 %) — kerekitve 66.040.000
Varhato bekeriilési koltség: 260.000.000
Maradvanyérték, telek értéke: 4.160.000
Ingatlan forgalmi értéke kerekitve: 4.200.000 Ft
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Piaci dsszehasonlité adatok alapjan

Osszehasonlito adatok:
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Fajlagos alapér: 2005 Ft/m2
Korrekciok (telek alakja miatt): -70 %
Korrigalt fajlagos alapér (kerekitve): 600 Ft/m2
Vésztd napelempark céljara értékesitett

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

Vészté napelempark céljara értékesitett
ingatlan fajlagos éara korrekciok utan

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

értékesitett  ingatlanfajlagos 4ara (sajat 600 Ft/m?
adatbazis):

Szeghalom napelempark céljara

értékesitett ingatlanfajlagos ara korrekciok

utan (elhelyezkedés, forma): 300 Ft/m*
Osszesitett fajlagos alapar (kerekitve): 420 Ft/m?
Foldrészlet teriilete: 11.115 m?
Ingatlan értéke: 4.668.300 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 4.700.000 Ft
Ingatlan értéke koltség alapon: 4.000.000 Ft
Ingatlan értéke piaci alapon: 4.700.000 Ft
Ingatlan végsé egyeztetett értéke: 4.500.000 Ft
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Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzeés

Piaci helyzetelemzés

Telepiilés ingatlanforgalma: atlagos, részben atlag alatt
Forgalomképesség: Forgalomképes

Hosszu tava értékallosag: Ertéktartas prognosztizalhaté

Az ingatlan fedezetnek: ALKALMAS

Megjegyzés:

Forgalmi érték: 4.500.000 Ft

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

Feltételezésck:

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 tigyek, melyek egyszerii eljarassal ne
lennének tisztézhatok.

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

Mint megbizott értékbecsld nem véallalok felelosséget olyan késébb (az értékbecslést kévetden) jelentkezd
barmilyen nemi valtozasért — bontés. gazdasagi vagy erkolesi avulas, gazdasagi kornyezeti koriilmények
valtozasa, gondatlansag. funkciotdl eltérd hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély
nélkiili épitkezés —, melyek befolyasolhatjak az itt megadott értéket.

Nem végeztem geodéziai, statikai, talajmechanikai. épiiletfizikai. kornyezetvédelmi és egyéb hasonlé
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 kirnyezetében befolyasolhatja az ingatlan
értékét.

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

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulméanyozasan tulmenden nem végeztem. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagarol a tulajdoni-lapon bejegyzetteken kiviil nincs
tudomasom, ezekért feleldsséget nem vallalok.

Korlatozdsok:

Ezen szakvélemény eldzetes irasbeli engedélyem nélkiil sem egyben. sem részeiben nem publikalhaté, a
megadottol eltéré célra nem hasznalhaté. nem adhato ki harmadik személynek. Az értékelési
szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd. abbol egyes megdllapitdsokat vagy reészleteket
kivagdalni és 6Snmagukban felhasznalni nem szabad. Az értékelés alulirott készitojének dijazasa nincsen
semminemil 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 fiizédik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatlansagat semmi sem befolyasolja.

A megallapitott forgalmi érték Afa-t nem tartalmaz.
Az értékbecslés minden figyelembe vett €nyezd eflenére is csak becsiilt értéket ad. mivel a tényleges
forgalmi érték csak a valos vevd, és eladd kozotti alku soran alakulhat ki.

Az ériékelési szakvélemény készildje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Meghizo személves adatait a 2011, évi CXI. 1orvény az informdcios onrendelkezési
Jogrol és az informacioszabadsdgrol. tovabba a 2016/679'EU Rendelel (2016. aprilis
27.) a természeles személveknek a személves adatok kezelese tekintetéhen toriéno
védelmérol ¢s az ilyen adatok szabad dramlasarol, valamint a 95,46/ LK Rendelet
haidlvon kiviil helvezésérdl szolo jogszabdlyoknak megfeleld modon kezeli. .,
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Bekés Vamegyei Konmanyhivatal

MELLEKLET
Megnevezés: Tulajdoni lapok

Sy

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Bekés 5631 Kossuth utca 4. Oldal: 1l
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szan200031/17569 2023
2023.12.05
BEKE Szektor : 53
Belteriilet 3736/7 helyrajzi szam
LRESZ

ILRESZ

hanyad: 1/1

hatarozat, er

ajdonos

: tulajdenba adas

ONKORMA|

Or1 utc

dé: 30423/1991.02.14

NLRESZ

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

i lap masclat tartaima a

dokumentum
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5630 Békés
Helyrajzi szam: 3738/1; 3738/2; 3736/7; 3736/9.

1/1 példany

Bekés Varmegyei Kommanyhivatal

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Békeés 5631 Kossuth utca 4. Oldal: 11
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle nxisolat
Megrendeles szam:200031/17570:2023
2023.12.05
BEKES Szektor : 53
Belteriilet 3736/9 helyrajzi szam
LRFSZ
terulet kat.t.jov. alosztaly adatok
min.o ha m2 k.fi1ll. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beepitetlien terilet Y 727 0.00
ILRESZ

1. tulajdeoni hanyad: 1i/1
bejegyzé hatarozat, érkez
30423

jogcim: tulajdonba adas

és
eredeti hatarozat: /
0423/
jogallds: tulajdonos
név: BEKES VAROS ONKORMANYZ
cim: 530 BEKES Petcfi utca

15343006

torzsszam:

1. bejegyzd hatarozat,

On&llo s

érkezési id

MLRESZ

1.04.11

ck megosztasabol keletkezett.

Az
ingatian-nyilva

-hiteles tulajdon:
ntartasban

a teljes mésolat valamennyi be
kinyomtatva nem mindsul hiteles bizonyito ereji dokumentumna

lap masolat

szerepid

z& napig megegyez

a fennalld be
r

=
c
3

TUL AJDONI LAP VEGF
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TAYLOR 71 K. ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Beékés

Szabo Balint P
ingatlamvagyon-értékeld Helyrajzi szam: 3738/1; 3738/2; 3736/7; 3736/9.

1/1 példany

S

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Békés Vamegyei Kormanyhivatal

Békés 5631 Kossuth utca 4. Oldat: 1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mdsolat
Megrendelés szam:200031/17567/2023
2023.12.05
BEKE Szektor : 53
Belteriilet 3738/1 helyrajzi szam
5630 BEKES Szarvasi utca 3728/1 HRSZ. "felllvizsgalat alatt"
LRESZ
Az ingatlan adatail:
alrészlet adacok terulet kat.t.jov. alosztély adatok
mivelési ag/kivett megnevezeés/ min.o ha m2 k.fill. rer. kat.iov
ha m2 k.fill
Kivett beepitetl terilet 0 987 0.00

2. bejegyzd hatéarozat: 30220/1998/19396.11.28
A 3738/1 hrszam teriiletébdl 833 négyzet meter atjegyezve adasvétel jogcimén a 3737
nrszamhoz.
ILRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarczat, erxezési idd: 02.14
joucim: tulajdonba adés
jogalla tulajdonos
név: BEKES VAROS ONKORMANYZATA
cim: 5630 BEKES Pet&fi utca 2
térzsszam: 15343006
ILRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST
Az E-hiteles masolat ¢ ke adast megeldzd napig megegyezik az
szere szemle masolat a fennalld bejegyzeéseket,

ingatlan-ny
a teljes masclat valamennyi b

Ez az elektronikus dokumentum

kinyomtatve nem mindsui hitel
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TAYLOR 71 K.
Szabo Badlint
ingatlanvagyon-ériékeld

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés
Helyrajzi szam: 3738/1; 3738/2; 3736/7; 3736 /9.

1/1 példény

Bekés Varmegyei Kormanyhivatal

Lechner Nonprofit Kft. - Fold hivatal

Békés 5631 Kossuth utca 4. Oldal: 11
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szam:200031/17568/2023
2023.12.08
BEKES Szektor : 53
Belteriilet 3738/2 helyrajzi szam
5630 BEKES Szarvasi utca. "felilvizsgalat alatt”
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terulet kat.t.jov. alosztdly adatck
mivelési ag/kivett megnevezeés min.o ha m2 k.fill ter kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen 0 5310 0.00
ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzé hatarozat, érkezési idd:

jogcim: tulajdonba adas
jog&llés:

tulajdones

név: 5 VAROS ONKORMANYZATA
cim: 30 BEKES Petcfi utca 2

m: 1534300¢

30423/1991.02.14

NEM

H.RESZ

TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdonm

lap masoiat

tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az

ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fennadlld bejegyzéseket,

a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmezza.

kinyomtatva nem mindsil

hiteles bi

Ez az elektronikus dokume
onyitd erejd dokumentumnak.

m

TULAJDONILAP VEGE
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés
Helyrajzi szam: 3738/1; 3738/2; 3736/7; 3736 /9.

TAYLOR 71 Kfi.
Szabo Bdlint
ingatlanvagvon-értékelo

1/1 példany

Megnevezés: Térképmadsolat

S

Lechner Nonprofit Kft. - Foid hivatal

Bekes Vamegyei Komanyhivatal
Békes 5631 Kossuth utca 4.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
) 2023.12.05 09:10:08
Helyrajzi szam: BEKES belteriilet 37382 Megrendelés szanx 71/938/2023
Meéretarany: 1 : 1000 Temrajzs7am: 09345900002023

3738/1

utca

(3736/10)

3736/7

A térképrasolat a kiadast megeld20 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi terképi adatbizis tartalnaval. A
térképmasolat méretek levételére nemhasmalhato!
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés
Helyrajzi szam: 3738/1; 3738/2; 3736/7; 3736/9.

TAYLOR 71 Kfi.
Szabo Bdlint
ingatlanvagyon-értékeld

1/1 példany

Megnevezés: Szabalyozasi terv

. m/

ean puoben

\

Oldal: 29/ 33




ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés
Helyrajzi szam: 3738/1; 3738/2; 3736/7; 3736/9.

TAYLOR 71 Kfi.
Szabo Balint
ingatlanvagvon-érickelo

1/1 példany

Megnevezés: HESZ kivonat

G % PN I

= Nemucti
\ Jogseabalytir
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B

Pekes Varos Oathinnns 2dn Rdpuiselo testitletench 42 2007 ko rendelete

v e mdveeng Lem frl

y ko zati rende et
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés
Helyrajzi szam: 3738/1; 3738/2; 3736/7; 3736/9.

TAYLOR 71 Kft.
Szabo Bdlint
ingatlanvagyvon-értékeld

1/1 példany

Megnevezés: Megye/Telepiilés térkép
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Q MERESES
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TAYLOR 71 Kfi ERTEKELESI SZAKVELEMENY
Szabé Bdlint 5630 Békés
ingailanvagyon-ériékeld Helyrajzi szam: 3738/1; 3738/2; 3736/7; 3736/9.

1/1 példany

Q KERESES
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TAYLOR 71 Kift.
Szabo Bdlint
ingatlanvagyon-értékelo

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés
Helyrajzi szam: 3738/1; 3738/2; 3736/7; 3736 /9.

1/1 példany

Megnevezés: Fényképek

i

értékelt teriilet

s
et

értékelt teriilet

iy

7 i

értékelt teriilet

értékelt terilet

értékelt teriilet
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