


Előterjesztés Békés Város Önkormányzata Képviselő-testületének 2024. január 25-ej illésére

Mivel az értékbeeslő által megállapított forgalmi érték nem éri el a Magyarország 2024. évi

központi költségvetéséről szóló 2023. évi LV. törvény 5. (2) bekezdés b) pontjában

meghatározott 25 millió forintos összeghatárt, ezért a fent megnevezett vagyorelem a

Vagyonrendelet 1 3 . -ban foglaltak szerint értékesíthető.

A Vagyonrendelet 1 3. d) pontja alapján 25 millió forintos értékhatár alatti önkormányzati
vagyontárgy elidegenítése esetén a pályázati felhívás közzétételétől a képviselő-testület abban
az esetben is eltekinthet, ha a vagyontárgy értékesítése magánszemély, jogi személy vagy jogi
személynek nem minősülő gazdálkodó szervezet részére történik. Ebben az esetben a
Képviselő-testület által megállapított áron történhet a vagyontárgy értékesítése.

A nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvényben (a továbbiakban: Nvtv.) 14. (2)
bekezdése alapján helyi önkormányzat tulajdonában lévő ingatlan értékesítése esetén — a (3)—
(4) bekezdésben foglalt kivétellel — az államot minden más jogosultat megelőző elővásárlási
jog illeti meg. Ezen jogosultság az államot osztott tulajdon esetén az épület tulajdonosának a
fNdre, illetve a f5ld tulajdonosának az épületre fennálló elővásárlási jogát megelőzően illeti
meg. A 14. (4) bekezdése alapján a (2) bekezdés rendelkezését nem kell alkalmazni a 13.
(1) bekezdése szerint meghatározott értékhatár 20%-át el nem érő értékű ingatlan értékesítése
esetén. A 14. (5) bekezdése alapján az elővásárlási jog gyakorolására külön törvényben
meghatározott szerv — amennyiben törvény a nyilatkozattételi határidőre vonatkozóan eltérően
nem rendelkezik — az átruházás valamennyi lényeges elemét tartalmazó ajánlat vagy az
elővásárlásijogjogosultjával szemben még hatályba nem lépett a nemzeti vagyon értékesítésére
irányuló szerződés részére történő megküldéstől számított 35 napon belül nyilatkozik, hogy
kíván-e élni elővásárlási jogával az állam nevében. A 35 napos határidőt az ajánlat vagy a
szerződés személyes átadása esetén az átadás igazolt napjától, postai küldemény esetén a
küldemény feladásának igazolt napjától kell számítani. A határidő elmulasztása jogvesztő.

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az alábbi határozati javaslatokat szíveskedjen

elfogadni.

Határozati javaslatok:

I.

Békés Város Önkormányzata Képviselő-testülete úgy dönt, hogy a 87/2023. (IV. 27.)
számú határozatával értékesített 5630 Békés, belterület 3736/14 hrsz-ú ingatlant a Solar -

Trans Zrt-től (székhely: 5553 Kondoros, Or u. 52., adószám: 27029718-1-04,
cégjegyzékszám: 04-10-001648, képviseli: Varju Nikoletta vezérigazgató) a korábbi
értékesítési áron, bruttó 4.300.000,- Ft vételáron visszavásárolja.

Békés Város Önkormányzata Képviselő-testülete felhatalmazza polgármesterét a
szükséges jognyilatkozatok megkötésére és aláírására.

II.

1. Békés Város Önkormányzata Képviselő-testülete úgy dönt, hogy az önkormányzati
vagyonról és vagyongazdálkodás szabályairól szóló 18/2021. (XI. 2.) önkormányzati
rendelet 13. d) pontja alapján a Békés Város Onkormányzata a kizárólagos
tulajdonát képező Békés, belterület 3738/1, 3738/2, 373617 és 3736/9 hrsz-ú ingatlanok
értékesítése kapcsán a pályáztatástól eltekint.
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Előterjesztés Békés Város Önkormányzata Képviselő-testületének 2024. január 25-ej ülésére

2. Békés Város Önkormányzata Képviselő-testülete úgy dönt, hogy értékesíti a
kizárólagos tulajdonát képező Békés, belterület 3738/1 hrsz-ú ingatlant a Solar-Trans

Zrt. (székhely: 5553 Kondoros, Or u. 52., adószám: 27029718-1-04, cégjegyzékszám:
04-10-001648, képviseli: Varju Nikoletta vezérigazgató) részére bruttó 800.000,- Ft

vételáron.

3. Békés Város Önkormányzata Képviselő-testülete úgy dönt, hogy értékesíti a

kizárólagos tulajdonát képező Békés, belterület 3738/2 hrsz-ú ingatlant a Solar-Trans

Zrt. (székhely: 5553 Kondoros, Or u. 52., adószám: 27029718-1-04, cégjegyzékszám:
04-10-001648, képviseli: Varju Nikoletta vezérigazgató) részére bruttó 2.150.000,- Ft

vételáron.

4. Békés Város Önkormányzata Képviselő-testülete úgy dönt, hogy értékesíti a
kizárólagos tulajdonát képező Békés, belterület 3736/7 hrsz-ú ingatlant a Solar-Trans

Zrt. (székhely: 5553 Kondoros, Or u. 52., adószám: 27029718-1-04, cégjegyzékszám:
04-10-001648, képviseli: Varju Nikoletta vezérigazgató) részére bruttó 1 .250.000,- Ft

vételáron.

5. Békés Város Önkormányzata Képviselő-testülete úgy dönt, hogy értékesíti a
kizárólagos tulajdonát képező Békés, belterület 3736/9 hrsz-ú ingatlant a Solar-Trans

Zrt. (székhely: 5553 Kondoros, Or u. 52., adószám: 27029718-1-04, cégjegyzékszám:
04-10-001648, képviseli: Varju Nikoletta vezérigazgató) részére bruttó 300.000,- Ft

vételáron

Békés Város Önkormányzata Képviselő-testülete felhatalmazza polgármesterét a

szükséges jognyilatkozatok megkötésére és aláírására.

Határidő: intézkedésre azonnal

Felelős: Kálmán Tibor polgármester

Békés, 2024.január 19.

Kálmán Tibor

polgármester

Jogi ellenj egyző

f\

Penzugyi ellenjegyzo
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IiYLQR 71 KJL
Sibó 13W/nt
ingat1a;1v(1g oti—éliékelő

ÉRTÉIt:LÉSI SZAKVÉLEMÉNY
5630 Békés

tielyrajzi szám: 3738/1; 3738/2; 3736/7; 3736J9.

1!] példány

TAYLOR 7 I Kft.
Szabó Bálint

Ugy’vezető. Ingatlanvagyorhértékelő
Engedély/Névjegyzék szám: SOO7/2O1 I: 900802/2022

5600 Békéscsaba. Csorba utca I.
Tej: 20/9752383

É1RTÉKELÉEsI SZAKVÉLEMÉNY

a(z)

5630 Békés

3738/1; 3738/2; 3736/7; 3736/9
helyrajzi számú beltertileti ingatlanok ról

Értékbeeslő cég/szakértő neve, címe:

Készítés dátuina:
20231 206.
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f4HQR 71 Kf.
Szabó Bá/int
ingarianvagvonertéke/o

ÉRrÉKFLÉsi szvÉii:iiÉy
5()30 Békés

Ilelyrajzi szám: 3738/1; 3738/2; 3736/7; 3736/9.

1/1 példány

LLV1

I\legrendciő u1tai

Megrendelő neve: Békés Város Önkormányzata
Fióklszervezeti egység cím: 5630 Békés, Petőfi Sándor utca 2.

Ügyfél neve: Békés Vros ÖnkOrfláI1yza1a

Kapcsolata az ingatlannal: tulajdonos

N’iegrendelés azonosító: BEKVÖ2()23 1205.

Értékelés tilusa: Elsődleges értékelés

L!_-:
Áz ingatlan tulajdoni hij) szerinti címe:

Irányítószám: 5630
Település: Békés
helyrajzi szám: 3738/1
Művelési ág: Kivett beépítetlen terület
Teherlap bejegyzés: Nincs
Széljegyek: Nincs
Ertékelt tulajoloni hányaol: 1/l

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti címe:

lrányítószám: 5630
Település: Békés
fielyrajzi szám : 3738/2
Művelési ág: Kivett beépítetlen terület
Teherlap bejegyzés: Nincs
Széljegyek: Nincs
Ertkelt tulajdoni hányad : I/l

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti címe:

Irányítószám: 563(3
Település: Békés
Ileiyrajzi szám: 3736/7
Művelési ág: Kivett beépítetlen terület
Teherlap bejegyzés: Nincs
Széljegyek: Nincs
Ertékek tulajdoni hányad: 1/I
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TIYIQR 7] Kfl. LRIÉKELLS1 SZAKVI:LE.MÉ}’Y

\L1/ O Bali 1!
%30 BtLs

higai1a’ivaz;’oiiértéke/ő iJeI3 rajzi szám : 3738/I ; 3738/2; 3736/7; 3736/9.

1/i példány

Az ingatlan tulaj(lOfli lap szerinti címe:

lrányítószám: 5630
Település: Békés
tielyrajzí szám: 3736/9
Művelési ág: Kivett beépítetlen terület

I’eherlap bejegyzés: Nincs
Széljegyek: Nincs

—

tulajdqpj !:!Yi__ _ — —— — —

helyszíni szemle dátuina: 20231206.

A szakvélemény érvényessége: 90 nap

Az értékelés célja : Forgalmi érték meghaá..roz•%sa
adásvétel miatti értékelés

Az értékelés alapja: Piaci összehasonlító módszer
Költség alapú módszer

Értékesíthetőség: I $0360 nap

Kiinduló adatok, információk: A kiinduló adatokat és intörmációkat a
helyszíni bejárás során \‘ égzett
felmérés és adatgyűjtés képezte.

Területi adatok összesítése Hrsz: 3 736/7

t3elterületi füldrészlet(ek) összesen: 3 €09 I rn2

Területi adatok összesítése Hrsz: 3736/9

Belterületi földrészlet(ek) összesen: 727 in

3 erületi adatok összesítése Hrsz: 3738/l

Belterületi földrészlet(ek) Összesen: I ®9$7 rn2

ierületi adatok összesítése Hrsz: 373 8/2

[3elterületi földrészlet(ek) Összesen: 5.3 1 O rn2

Területi adatok összesítése

Belterü leti föidrészlet(ek) összesen : 1,1115 fia

Épüleuek) összesen: O
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IA)71()R T’] K;?. ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEJ\’IÉNY

ÚfO BO nt
5630 BtI es

uiga(/anvagvo;ierteke/o iielyrajzi szám : 3738/1 ; 3738/2. ; 3736/7; 3736/9.

1!] példány’

Az ingatlanok együttes forgalmi értéke: $.5OOOOO Ft
azaz Négymi 11 ióÖtszázezer Forint

A megállapított forgalmi érték per. teher és igénymentes állapotra vonatkozik.

A torgalmi érték Afa$ nem tartalmaz.

3736/7 I’{rsz. forgalmi értéke: J 1.250.000 Ft

3736!9 l»lrsz. forgalmi értéke: 300AiOO Ft

37i8/I Hrsz forgalmi erteke 800 000lt

3738/2 Flrsz. forgalmi értéke: 2.15O000 Ft

N’legbízott: TAV Lf’)R 7 I Kl’I. Szabó Bálint ing,atlanvag.,y’(nértékelő

Kelt: 2023. december 6.

:
%\ /p /! \

L

TAYLOR 71 KFT
5600 Békescsaha Csorba utca 1.

Adószam: 321436782.04
8. sz.: 104026Q9.5Q52Q74.5584i003

aláírás
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;41;,’°B’J’
J(tt. ÉRKELÉMsLENY

iZaZLnénéző Helyrajzi szám: 3738/1; 3738/2; 3736/7; 373619.

1/I példány

Alapadatok

Környezet

Település területi elhelyezkedése: Békés város Békés megyében. A Békési
járás központja.
Gyulától északnyugatra, Békéscsaba és Mezőberé
ny közt fekvő település. Szomszédjai: északnyugat
és észak felől Mezőberény, északkelet
felől Tarhos, délkelet felől Doboz, dél felől
Békéscsaba. nyugat felől pedig Murony.
Természetfbldrajzi szempontból a Körös menti
sík déli peremén, a Kettős-Körös bal partján,
a Békési-hát szomszédságában terül cl
Legfontosabb megközelítési útvonala a
Mezőberénytől Békéscsabáig húzódó 470-es főút,
mindkét város felől ezen közelíthető meg. (Az
útvonal korábban a 47-es főút része volt, de annak
a közelmúltban egy elkerülő szakasza épült,
részben Békés tehermentesítésére, részben a sok
közlekedési problémát jelentő békési kanyarok és
szűkületek kiváltására, azóta a 47-es számozást az
elkerülő út viseli.)
A környező települések
közül Muronnyal és Kétsopronnyal a 4644-
es, Tarhossal és Gerlával a 4238-as Út kapcsolja
össze. Rosszerdő nevű külterületi városrészére a
tarhosi országútból délnek kiágazó 42 143-as
számú mellékút vezet
Békés vasútállomás a hivatalos megfogalmazás
szerint szünetelő személyforgalniú Murony-.
Békés-vasútvonal végállomása, amely az Alfőldi
kisvasút átrakója is volt

Település jellemzése: Lakosságának száma 1 8322 fő (20 1 9. január 1 .).
Népsűrűsége 151,25 fő/km2. A város ingatlanpiaca
átlagos, főként lakáscélú és mezőgazdasági
(termőfbld) ingatlanok adásvétele jellemzi. Kis
számban kereskedelmi és egyéb ingatlanok
adásvétele is realizálódik.

Ingatlan elhelyezkedése: Az értékelt ingatlan a település központjától Ny
ra, cca. 2 km-re található, a Szarvasi úttól E-i
irányban, közvetlenül a közút mellen (közterületi
kapcsolata közvetlenül biztosított a Szarvasi
útról). Környezetében mezőgazdasági, művelés
alatt Alló területek és egyéb gazdasági-ipari
területek találhatók. Közintézmények, bevásárló
helyek 2-2,5 km-en belül elérhetők.
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1r:;’ ‘‘•
ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY

i;;aa:znfléiő
Helyrajzi szám: 3738/1; 3738/2; 3736/7; 3736/9.

I/l példány

Árterület: nem
Környező ingatlanokjellemző hasznosftása: kereskedelmi-szolgáltató-gazdasági.

illetve beépítetlen területek
Jelenlegi hasznosítás: nincs hasznositva
Legcélszerűbb hasznosítás: ipari
Épitési övezet: Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági

terület
Épftési övezet típusa: Gks 1
Ertéketjelentősen befolyásoló körülmény: Forgalomképes ingatlan. Á megállapított

forgalmi érték per-, teher-, igénymentes
és kiürített állapotra vonatkozik.
Kedvezőtlen alakú, korlátozott
hasznosítási lehetőségekkel rendelkező
Ingatlan.
Hasonló ingatlan nincs, vagy
elhanyagolható számban van a kínálati
piacon.

Meiricözelíthetőség

Az ingatlan megközelíthetősége: szilárd burkolatú úton
Közlekedési eszközök: Személygépkocsival. egyéb járművekkel
Vasútállomás távolsága: I 700 m
Távolsági busz megállójának távolsága: 400 m

Tulajdoni lap adatai (3738/1 Hrsz.)

Irányítószám, település: 5630 Békés
Helyrajzi szám: 3738/l
Tulajdoni lap kiállításának dátuma: 2023.12.05.
Értékelt tulajdoni hányad: l/l
Ingatlan fekvése: Belterület
Területe: 1987 m2
Széljegyek: Nincs
Teherlap bejegyzés: Nincs

Természetbeni adatok (3738/1 Hm.)

Irányítószám. település: 5630 Békés
Művelési ág: kivett beépítetlen terület
Értékelt földrészlet összesen: 1987 m2
Értékelt tulajdoni hányad szöveges Békés Város Önkormányzata 1/l tulajdoni

jellemzés: hányada, összesen l/l tulajdoni hányad.
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TAYLOR 71Jt.
Szabó Bálint
ingatlanvagyon-értékelő

ÉwrticELÉsI SZAKVÉLEMÉNY
5630 Békés

Helyrajzi szám: 3738/1; 3738/2; 3736/7; 3736/9.

l/I példány

TulaJdoni laD adatai (3738/2 Hrsz.)

lrányítószám. település:
Helyrajzi szám:
Tulajdoni lap kiállításának dátuma:
Értékelt tulajdoni hányad:
Ingatlan fekvése:
Területe:
Széljegyek:
Teherlap bejegyzés:

Természetbeni adatok (3738/2 Hrsz.)

5630 Békés
3738/l
2023.12.05.
1/1
Belterület
5310 m
Nincs
Nincs

Irányítószám, település:
Művelési ág:
Értékelt fZ5ldrészlet Összesen:
Ertékelt tulajdoni hányad szöveges
jellemzés:

Tulajdoni lapaatai @736/7 Hrsz.)

5630 Békés
kivett beépítetlen terület
5310 m2
Békés Város Önkormányzata 1/1 tulajdoni
hányada, Összesen 1/l tulajdoni hányad.

Irányitószám. település:
Helyrajzi szám:
Tulajdoni lap kiállftásának dátuma:
Értékelt tulajdoni hányad:
Ingatlan fekvése:
Területe:
Széljegyek:
Teherlap bejegyzés:

Természetbeni adatok (3736/7 Hisz.)

5630 Békés
3736/7
2023.12.05.
l/l
Belterület
3091 m
Nincs
Nincs

lrányítószám, település:
Művelési ág:
Értékelt fbldrészlet Összesen:
Értékelt tulajdoni hányad szöveges
jellemzés:

5630 Békés
kivett beépítetlen terület
3091 m2
Békés Város Önkormányzata l/l tulajdoni
hányada. Összesen l/l tulajdoni hányad.
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TAYLOR 71 Kft ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY

Szabó Bákni 5630 Békés

ingatlanvagyon-énékelő Helyntjzi szám: 3738/1; 3738/2; 3736/7; 3736/9.

I/I példány

Tulajdoni lap adatai (3736/9 Hisz.)

Irányítószám, település: 5630 Békés
Helyrajzi szám: 3736/9
Tulajdoni lap kiállításának dátuma: 2023.12.05.
Ertékelt tulajdoni hányad: l/l
Ingatlan fekvése: Belterület
Területe: 727 m2
Széljegyek: Nincs
Teherlap bejegyzés: Nincs

Természetbeni adatok (3736/9 Hisz.)

Irányítószám, település: 5630 Békés
Művelési ág: kivett beépítetlen terület
Értékelt Ibldrészlet Összesen: 727 m2
Értékelt tulajdoni hányad szöveges Békés Város Önkormányzata l/l tulajdoni
jellemzés: hányada. Összesen l/l tulajdoni hányad.

Belterületi IMdrészletek

Azonosítás

JeHemzés
Alak, forma, területi méret: Szabálytalan négyszög
Fekvés: Belterület
Elhelyezkedés: aszfaltozott út mellett
Megközelíthetőség: Megfelelő, kedvezőbb
Domborzati és lejtésviszonyok: síkterület
Vízjárás rendezettsége: Részben megoldott
Művelést gátló tereptárgyak, Kis mértékű, mellékelt közműtérkép
infrastruktúra: szerint
Esztétikai benyomás: Átlag alatt
Meglévő és megvalósítható közművek: Nincsenek, mellékelt közműtérkép szerint
Kerítettség: részben kerített terület
Gazdasági környezet: Fejlesztés alatt
Megélhetési, kereseti viszonyok: Átlagosnál alacsonyabb
Demográfiai viszonyok: Csökkenő
Épületek. értéknövelő felépítmények: Nincsenek

Közmúvesítettséie

Összközmű: Nem
Elektromos energia: nincs
Vízellátás: nincs
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- A V I 7 ÉRTÉKELÉSI SzAKvÉLF;iÉNYI,ij VM ‘ I Áii
‘\OL1(, JfflI 17/

$3() Btkt%

I @1m otr üli (1 (L It 10 11cI raiii un 373$iI, 373S12 3736/7 373$i9

i/l példány

(3ázelláu%s: nincs
Szennyvízclvezetés: nincs
Csapadékvíz elvezetés: részbcn

A inc/lékelt kLcmíítérkép tanúsaga swnnt valamennyi közmű incgta1áihato az ingatlan
e/ott, esatiakozas ;‘negoidharo.

* 0

•
EIflLMteaa —

. O a

I

‘ I.

közműtérkép

A 3738/l ; 3738/2; 3736/7; 3736/9 hrszú ingatlan csetében a telek adottsákait és a
közműkapacitásokat flgyelcmbe véve a legcélszerűbb hasznosítási lehetőségek közül a
0,5 Ni\VnáI kisebb teljesítményű naperőnlű építése, telepítése optimális
lehct seychtt biitoit 3i idua tcruleien Az ingatlnoii I egyseg llapLlomn ktcitheto

9

I

/

/
/t» t

— dii-
-nm,,# S S fl 4a

fl O4r±—

Oldal: 9 / 33



7’4}’Jfl/? 7] KfI.
5nbó Bálint
ingailW1agi()thertC’lWl

ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY
5630 Békés

Helyrajzi szám: 373811; 3738/2; 373617; 3736/9.

l!l iéidáiw

: NAPENERGIA POTENCIÁL

Magyarországon is megfelelő alternatíva a napenergia felhasználás, a felmérések alapján az ország területére

380-szor nagyobb mennyiségű energia érkezik, mint az egy éves energiafelhasználása. Ha Magyarors2ág

terulete 93 030 km2, és ha egy négyzetméter vízszintes felületre egy év alatt a gyengébb sugárzási adottságű

részeken is - kb. 1250 kWht energia érkezik a Napból, akkor: a teljes területére összesen 116 287 SOOx io
kWh = 418 635 Pi energia érkezik, Magyarország egy éves energiafelhasználása kb. 1.100 Pi, tehát a

beérkezó napsugárzás és az energiafelhasználás aránya: 418 635 PJ /1 100 PJ = 380.
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L AZ ÉR’rÉwaÉs MÓDSZERE

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés:
Bármilyen típusú Ingatlan értékmeghatározásánál használható, ha van megfelelő számú
összehasonlító adat.
A piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés konkrét és ismert adásvételi
ügyletek árainak a vizsgák esetre való kiterjesztésével összehasonlításával történik.
A piaci összehasonlító adatokon alapuló módszer fő lépései a következők:

I . Az alaphalmaz kiválasztása.
2. Ősszehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatározása.
4. Értékmódosító tényezők elemzése.
5. A fajlagos alapérték módosítása, fajlagos érték számítása.
6. Végső érték számítása a fajlagos érték és az Ingatlan mérete szorzataként.

Az alaphalmaz kiválasztása
Az összehasonlító vizsgálatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazó alaphalmazban kell
elvégezni, amely földrajzi elhelyezkedése a vizsgált ingatlanéhoz hasonló, és sz abban
szereplő ingatlanok típusa azonos a vizsgált ingatlannal.

Üsszehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése
Az elemzés során az értékelőnek az összehasonlítás alapjául szolgáló ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a tárgyi ingatlanhoz hozzámérni.
Csak azonos értékformákat és csak azonosjogokat szabad összehasonlítani.

Fajlagos alapénék meghatározása
Az elemzett összehasonlító adatokból kell az alapértéket meghatározni. Ez az alapérték
fajlagos érték, általában területre (négyzetméterre) vetítve.

Énékmódosító tényezők elemzése
A vizsgált ingatlan értékének pontosabb meghatározása értékmódosítő tényezők
ligyelembevételével történik. Értékmódosító tényezőként csak olyan jelentős, értéket
befolyásoló tényező vehető fel, amely az összehasonlító adatok alaphalmazára nem
jellemző. Az értékmódosító tényezők közül az alábbiakat minden esetben vizsgálni kell:
Műszaki szempontok: károsodások, kivitelezési hibák, alapterületek: bruttó és nettó
területek megszokottól eltérő nagysága, alapozás módja, fő teherhordó szerkezetek
megoldásai, közbenső és zárófbdémek megoldásai, tetőszerkezet kialakítása, határoló
szerkezetek és nyílászárók, burkolatok minősége. értéke, szakipari munkák,
épületgépészet, felszereltség, minőség, szolgáltatások, épülettartozékok.
Építészeti szempontok: felépítmény célja, helyiségek száma, belső elrendezés.
komfortfokozat, műemléki védettség, egyéb építészeti előírások.
Használati szempontok: építés, felújítás éve, komolyabb káresemények, karbantartás
helyzete, üzemeltetés, rendeltetésszerű használat
Telekadottságok: telek alakja, tájolás. lejtés. építési lehetőség (beépíthető terület,
megengedett építménymagasság stb.). talajtani viszonyok, növényzet telek tartozékai.
Infrastruktúra: villany. víz, gázellátás. csatorna. szemétszállítás. közlekedés
(tömegközlekedés. megállók, utcaburkolat). megközelíthetőség. ellátás, távolság alap- és
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I/I példány
kőzépszintű ellátási kőzpontoktól, oktatási Intézmények, szabadidős létesítmények,
telekommunikáció.
Környezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesítmények, övezet, kilátás,
panoráma, szennyező források, környezeti ártalmak.
Alternatív hasznosítás szempontjai: funkcióváltásra való alkalmasság, átépíthetőség.
megoszthatóság, bővíthetőség.
Jogi szempontok, hatósági szabályozás: tulajdonviszonyok rendezettsége, sz ingatlan..
nyilvántartásba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények. oÉsz és a helyi
építési szabályozás.

Afajlagos alapérték módaítása. fajlagos érték számítása
A szakvéleményben az értékmódosító tényezők közül sz értéket jelentősen
befolyásolókat fel kell tüntetni, és ha arra lehetőség van, akkor értékmódosító hatásukat
számszerűen is meg kell határozni.
Az értékmódosító tényezők alapján kell módosítani a fajlagos alapériéket.

Végső érték számítása afajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmódosítása után kialakuló fajlagos
érték és sz ingatlan mérete szorzataként kell megállapítani.

A piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelést lehetőség szerint a már
megtörtént és ismert, konkrét (illetékhivatali adatok) adásvételek során kialakult (piaci)
áraknak a vizsgált ingatlanra való kiterjesztésével és összehasonlításával végezzük.
- A módszer alapja, hogy megtörtént, konkrét és ismert adásvételi ügyletek áraiból
indulunk ki.
- A módszer lényege, hogy sz értékelendő ingatlanhoz hasonló ingatlanok és sz
értékelendő ingatlan jogi, fizikai fekvésbeli, gazdasági stb. jellemzőiben mutatkozó
hasonlóságok és különbözőségek elemzése után becsüli meg sz adott ingatlan forgalmi
értékét.

A módszer alkalmazhatósága minden esetben szóba jöhet, amennyiben megfelelő
mennyiségű és ..minőségű” összehasonlító adat áll rendelkezésünkre ahhoz hogy sz így
becsült forgalmi érték megbízható és reális legyen.
EVS—2012 3. -as bekezdése
3.1. Ha ajogszabályok másképp nem rendelkeznek, a „piaci érték” a következőt jelenti:
‚Az a becsült összeg, amelyért sz értékelés napján sz eszköz gazdát cserélhet egy
hajlandóságot mutató vevő és egy hajlandóságot mutató eladó között megfelelő
marketingtevékenységet követő Metlen tranzakció keretében ahol a felek
tájékozottan, körültekintően, és kényszer nélküljártak cl.”

Hozamszámításon alapuló értékelési módszer:
Bevételtermelő ingatlanok értékelésénél használható. Alternatív hasznosítás esetén,
mivel nincs összehasonító adat e módszerrel állapítható meg legpontosabban sz ingatlan
forgalmi értéke.
A hozamszámításon alapuló értékelés sz ingatlan jövőbeni hasznainak és sz ezek
megszerzése érdekében felmerülő kiadások különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le
sz értéket. Az érték megállapítása azon az elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke
annyi. mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke. A hozamszámítás lépései
összefoglalva:
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I . Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.
2. A jövőbeli bevételek és kiadások becslése használati módonként.
3. Jövőbeli pénzfolyamok felállítása használati módonként
4. A tőkésítési kamatláb meghatározása.
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatározása.
6. A legmagasabbjelenérték kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló érték.

Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése
Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, műszaki, valamint

flnanszírozhatósági szempontú) lehetséges használati módjait, és sz elemzést

párhuzamosan valamennyire cl kell végezni.

Ajövőbeü bevételek és kiadások becslése használati módonként
Tiszta jövedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendő kiadásokkal

csökkentett értékét kell érteni.

Ingatlanértékelésnél a bérleti díjak nagysága, illetve sz Ingatlan hasznosításából

származó rendszeres bevételek képezik a bevételek becsiésének az alapját. A bevételek

egy további része kiegészítő, az ingatlanhoz kapcsolható tevékenységekből adódik.

A tervezett bevételekből le kell vonni a várható, a nem fIzetésből és a
kihasználatlanságból adódó bevételkiesést.
A kiadásokon belül cl kell különíteni a befektetés jellegű és az üzemeltetés jellegű

kiadásokat, mely utóbbihoz hasonló, de gyakran külön kezelt a felújítási kiadás.

A befektetési kiadások közé tartoznak az ingatlan-beruházás megvalósulásához
szükséges egyszeri kiadások: a tervezési és szakértői díjak, sz építési kivitelezési

költségek, a beruházást terhelő adók és illetéket a beruházással kapcsolatos közösségi

kifizetések (p1. közmű-hozzájárulás), pénzügyi költségek: hitelek törlesztése és kamatai

stb.
Az üzemeltetési kiadások a működés során, több-kevesebb rendszerességgel merülnek

fel. Az üzemeltetési kiadások közé tartoznak például: a közüzemi díjak, a
telekommunikációs hálózatok igénybevételének díja, egyéb infrastrukturális

szolgáltatások, a gondnok számára fizetett összeg, biztonsági szolgáltatások, a takarítás,

a javítások, a kezdési és menedzselési költségek.

A felújítási kiadásokat vagy a pótlási költség százalékában vagy becsült összeggel kell

megadni.
A tiszta jövedelem számításakor az általános forgalmi adót mind a bevétel, mind a
kiadás oldalon, figyelmen kívül kell hagyni, míg az ingatlanadót és az ingatlant magát

terhelő közteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszámított tiszta

jövedelemből ajövedelemadót vagy a társasági adót nem lehet levonni.

Jövőbeüpénzfolyamofelállítása használati módonként
A bevételek és kiadások idősorainak felállításával, időszakos (éves vagy rövidebb)

egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felírni.
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A tőkésítési kamatláb meghatározása
Az alkalmazott tőkésítési kamatláb az adott ingatlantól, mint befektetéstől elvárható
minimális megtérülési rátával egyenlő. A kamatláb meghatározásának m6djai a
következők lehetnek:

> piaci tényekből való kamatláb-levezetés;
>1 egyéb befektetési piacok Icamatlábainak alkalmazása az ingatlanpiacra megfelelő

módosító tényezők figyelembevételével:
>p fejlett ingatlanpiaccal rendelkező országok kamatlábainak alkalmazása a hazai

ingatlanpiacra megfelelő módosító tényezők figyelembevételével.

A pénzfolyamokjelenértékének meghatározása
A bevételek és a kiadások egyenlegéből a pénzfolyamok jelenértékszámításával kell a
piaci értéket kiszámítani, amelybe bele kell számítani a mamdványérték jelenértékét is.

A jelenérték-számítás egyforma éves egyenlegek esetén egyszerüsíthető a közvetlen
tőkésítés módszerére. mely esetben az érték kiszámításához a tiszta jövedelmet cl kell
osztani a tőkésítési kamatlábbal.

A legpnagaabbjelenénék kiválasztása, mini hozamszámításon alapuló érték
A piaci érték meghatározására az ingatlan leggazdaságosabb és legjobb hasznosítását
kell előirányozni, mggetlenül a jelenlegi hasznosítástól, és ennek megfelelően a
legmagasabbjelenértékű hasznosítási formát kell az ingatlan értékeként elfogadni.

A hozamszámításon alapuló módszer alkalmazása során általában az alábbi különleges
megkötésekre is figyelemmel kell lenni:

- Nem lehet az adott ingatlannál szerződéssel lekötött bérleti díjnál magasabbat
figyelembe venni.
- A piaci szintnél magasabb bérleti díjat csak a szerződésben meghatározott időszakra
lehet figyelembe venni.
- Csak a reál (inflációmentes) kamatláb alkalmazható.

A módszer alkalmazhatósága elsősorban jövedelemtermelő ingatlanokriál jöhet szóba,
de jövedelemtermelő ingatlanként tekinthető akár egy lakásingatlan Is, amennyiben Pl.
bérbeadás útján jövedelmet termel.
A hozamelvű értékelésnek a gyakorlatban két módszere alkalmazott
- a direkt tőkésítés
- Diszkontált Cash Flow (DCF) módszer
EVS-2012
Ennek következményeként és a piaci érték definíciójának a bérleti érdekeltségre történő
alkalmazásával. a TEGoVA által a “piaci bérleti díj” elfogadott definíciója, amelyet
rendszerint éves számadatként fejeznek ki, a következő:

‚Az a becsült összeg, amelyért az értékelés napján az ingatlant bérbeadhatják egy
hajlandóságot mutató bérbeadó és egy hajlandóságot mutató bérlő között megfelelő
marketingtevékenységet követő fiiggetlen tranzakció keretében, ahol a felek
tájékozottan, körültekintően. és kényszer nélkül jártak cl.”
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Költségalapú módszer:

Olyan ingatlanok értékelésénél használható, ahol teljes mértékben hiányoznak a piaci
összehasonlító adatok.

A kőltségalapú érték-megközelítés lényege. hogy az Ingatlan újra-előállftási költségéből
le kell vonni sz idő múlása miatti avulást, majd ehhez kell hozzáadni a
felépítményekhez tartozó Ibldterület értékét Ez a módszer fejezi ki legkevésbé a
tényleges piaci viszonyokat. A módszer IZ$ lépései:
I . A telekérték meghatározása.
2. A felépítmény újraépítési vagy pótlási költségének meghatározása
3. Avulások számítása.
4. A felépítmény újra-előállítási költségéből sz avulás levonása és a telekértékkel való
összegzése.

A telekérték meghatározása
A Ibldterület értékét annak Üres állapotban való értékelésével kell megállapítani, vagy a
piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer. vagy különleges esetben a
hozamszámításon alapuló módszer szerint.

Afelépítmény újraépítési vagypótlási költségének meghatározása
A pótlási költség olyan szerkezeteket és építési munkát takar, amellyel az értékelés
időpontjában a meglévő funkciók a legkisebb költséggel, de azonos hasznossággal
pótolhatóak lennének. Az újraépítési költségben a meglévő szerkezetek változatlan
újrateremtésének költségeit kell előirányozni, fDggetlenül azok jelenlegi
hasznosulásától.
Az újra.előállítási költségbe kell érteni a közművesftési, a tervezési, sz engedélyezési, a
vállalkozási, a kivitelezési, a beruházói, a pénzügyi és minden egyéb ténylegesen
fizetendő költséget. Ezeket a költségeket a tényleges építési piaci árak alapján kell
meghatározni.
Az épület újra-előállítási költségébe az épületgépészetet és a belsőépítészeti elemeket is
bele kell érteni, míg a mobiliákat ki kell zárni.
Az újra-előállítási költség általános forgalmi adót nem tartalmazhat.
Az ingatlan megépítésének eredeti költségeiből vagy annak könyv szerinti értékéből
indexálással levezetett újra-előállítási érték csak kivételes esetben fogadható cl. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhány éven belül készült cl, és ha a bekerülési költségeket
megbízhatóan dokumentálták.

Avulások számítása
Az avulás sz idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: a fizikai romlás, a
funkcionális avulás és a környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak
vagy ki nem javíthatóak.

A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és
a szerkezetek arányát sz összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a
felépítmény gazdaságosan hátralévő élettartamát kell figyelembe venni. Altalános
esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:
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1/I példány

- városi tégla épületek 60-90 év,
- VÓSOSIq szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,
- kertvárosiq családi házjellegü épületek 50-80 éV.

- Ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.

A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az
értékelőnek mérlegelnie kell a korszerű létesítmény adta a vizsgált létesítményhez
képest többletszolgáltatásait, illeWe azokat a korszerű köVetelményeket. amelyeket a
vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni.
A környezeti avulásban számba kell Venni a környezetben beköVetkezett minden olyan
változást, amelynek negatív, esetleg pozitív hatása van az ingatlan értékére. A negatív
környezeti avulás sz ingatlanon elvégzett beruházással teljes mértékben soha nem
állítható helyre.

Az avulás mértékét a három említett aVulási kategóriában, százalékosan kell megadni.
Számítása történhet becslés alapján, vagy részletesebb elemzések útján. A műszaki
szemléletű avultság becslések után a funkcionális és a környezeti avulást külön kell
megbecsülni

A ‚felépítmény újra-előáflítási költségéből az avulc’is lei’onása és a telekértékkel való
összegzése
Az újra-előállítási költséget az avultsággal csökkentve és a telekértékkel növelve adódik
eredményül a költségalapon számított forgalmi érték.

A költségalapú értékelés megközelítésének lényege. hogy a körültekintő vásárló nem
fizet többet a vagyontárgyért, mint egy olyan helyettesítő vagyontárgy előállítási
költsége, melynek hasznossága megegyezik a kérdéses vagyontárgy hasznosságával.

Két fő módszere alkalmazott a gyakorlatban:
- a nettó újraelőállítási értékmeghatározáson alapuló értékelés
- a nettó pótlási (helyettesítési) költségen alapuló értékelés

A nettó pótlási költségen alapuló értékelésnél az értékelés soit az eszköz nettó pótlási
(helyettesítési) költségéből levonjuk a fizikai-, funkcionális és gazdasági-, környezeti
avulásból származó értékcsökkenést. majd ingatlan esetében ehhez mi értékelésen
alapuló értékét.
Az újraelőállítási költség a hasonló vagyontárgy előállításának, vagy felépítésének
költsége, folyó áron számítva, ugyanolyan anyagok, építési és gyártási szabványok,
tervek, elrendezés, Valamint munkaerő alkalmazásával. A nettó újraelőállítási értéken
történő értékelésnél az újraelőállítási költségből vonjuk le az avulást, és ehhez adjuk
hozzá a földterület forgalmi értékelésen alapuló értékét

A Költség alapú módszer általában a következő esetekben szolgáltatja a
legmegbízhatóbb értéket:
Uj építésű, vagy viszonylag új ingatlanok értékelése, amikor még a piaci érték és a
költség rendszerint szoros kapcsolatban van egymással.
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Sabó Bálint 5630 BékéS

ingatlanvagyon-értékelő Helynjzi szám: 3738/1; 3738/2; 3736/7; 373619.

i/l példány

Különleges célú eszközök értékbecslése, amikor a vásárló a fizetni kívánt árat gyakran
egy helyettesítő eszköz költségeihez méri.
Olyan eszközök értékelése, melyek nem cserélnek sűrűn gazdát a piacon, és megfélelő
adatok állnak a rendelkezésre a halmozott értékcsökkenés számbavételéhez.
A költségalapú értékelés lényeges szerepet kaphat a megvalósíthatósági
tanulmányoknál ahol annak meghatározására szolgál. hogy a piaci érték felülmúlja-e a
fejlesztési költségeket, és létrejön-e a vállalkozói profit számára megfelelő különbség.

Módszerválasztásnál figyelembe vett szempontok:
Az értékelést azoknak a körülményeknek a figyelembevételével végeztük amelyek az
értékelés határnapján érvényesek voltak. Figyelembe vettünk minden olyan nyilvános és
bizalmas információt, amely rendelkezésünkre állt ebben az időpontban.
A helyszín bejárása alkalmával fényképfelvételek készültek, amelyek az értékelés
szerves részét képezik. A helyszíni szemlén bejártuk az ingatlant szemrevételeztük az
épületek szerkezeteit, szóbeli felvilágosítást kaptunk az ingatlan jelenlegi állapotáról.

Az értékbecslést a vonatkozó jogszabályok, a vagyonértékeléssel foglalkozó hazai- és
nemzetközi szakmai szervezetek ajánlásai szerint végeztük. Ennek során figyelembe
vettük a Megbízótól kapott tájékoztatást. valamint a helyszíni bejárás során
tapasztaltakat is.

A fentieken túl az ingatlan forgalmi értékének meghatározása során figyelembe vettük:
. az adott teleptilésrészre és hasznosítási módrajellemző ingatlanértéket
. az alternatív hasznosítási módok lehetőségét illetve hiányát,
. az ingatlanhoz tartozó fbldterület illetve épületek, építmények értékét és
értékbefolyásoló szerepét
. az értékelt ingatlan ingatlan-nyilvántartás szerinti besorolását.

Az értékelésnél figyelembe vett legfontosabb szempontok
A földterület értéke a fekvésétől, közművesítésétől, beépíthetőségétől, infrastrukturális
ellátottságától (iparvágány, úthálózat, vízi szállítás, a nyersanyag, a munkaerő
közelsége) környezetvédelmi szempontoktól stb. függ. A belvárosi és külvárosi, a
nagy- és kisvárosi telek értéke a környezet fekvés, idegenforgalom lehetősége stb.
miatt isjelentősen eltérhet egymástól.
Az épületek esetén abból indultam ki, hogy minden épített ingatlannak a technikai és
környezeti változások miatt korlátozott az élettartama. Ezeket az ingatlanokat a még
hátralévő. hasznos élettartam alapján kell értékelni. A jövőbeni gazdaságilag hasznos
élettartam megállapításához az alábbiakat vettem figyelembe:
Fizikai elhasználódás: kor, állapot, jövőbeni fenntartás valószínű költségei

Funkcionális elavulás: a jelenlegi hasznosításra való alkalmasság és jövőbeli kilátások
ennek folytatására, illetve más, alternatív célra való felhasználásra
Környezeti tényezők: a környező területek megítélésének a hatósági előírásoknak, a
piaci kilátásoknak az alakulása.
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I/I példány

I A KIVÁLASZTOU ÉRTÉKELÉSI MÓDSZER

A telekingatlanról, az épületekről és a beépített épülettartozékot képviselő
berendezésekről, részletes értékelő anyagot készítettem a vonatkozó előírások és
rendeletek alapján.
A konkrét értékelői tevékenység során áttekintettem az ingatlant és bejártam, az egyéb
épületrészeket is.

Jelen esetben az ingatlan értékmegállapításánál a piaci összehasonlító értékelési
módszeréből indultam ki.
Indokolás:

megfelelő számú adat áll rendelkezésre — korrekciók alkalmazása után.

Jelen esetben az ingatlan érték-megállapításánál a költség alapú értékelési
módszeréből indultam ki.
indokolás:

>IP jelen esetben kézenfekvő a hasznosítási forma (naperőmű építése), ezért a
maradványértéken alapuló értékelési módszer alkalmazható.

I JoosZABÁLn’a’a’c FOGALMAK

Jogszabályhelyek:

Forgalmi érték Áfa tartalma a 2007. évi CXXV1I. törvény alapján került
meghatározásra, az Ingatlan általános esetben mentes sz adó alól/alanyi mentes, a 2007.
évi CXXVII. törvény 86. * és I 88. * vonatkozó bekezdései szerint.

25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet a terniőtbldnek nem minősülő ingatlanok hitelbiztosítéki
értékének meghatározására vonatkozó módszertani elvekről.

Fogalmak:
Az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (Xli. 20.)
Korm. rendelet I . számú melléklete szerint.
Bruttó alapterület: épületszerkezetek alapterületével növelt nettó alapterület.
Belmagasság: a padlószint és a fZidém vakolt (burkolt) vagy az álmennyezet alsó síkja
közötti függőleges távolság.
Hasznos alapterület: a nettó alapterületnek azon része, amelyen a belmagasság legalább
I ‚90 m.
Összes hasznos alapterület: az Összes építményszint hasznos alapterülete.
Nettó alapterükt: helyiség vagy épületszerkezenel részben vagy egészben közrefogott
tér vízszintes vetületben számított területe.
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Maradványértéken alapuló értékelés

Költség alapú iiwgközeiítés használatos. az úgyne\’ezett maradvány értékelés esetén. Ez

a megközelítés beépítetlen telek. il letve továbbfej lesztendő ingatlan értékének

beeslésére használatos.

Az eljárás lépései a következők:
I . A teljes fejlesztés eladási értékének becslése,
2. A kapott érték csökkentése a felépítmények költségével. illetve elvárható haszon

ménékével.
3. Megkapjuk a telek értékét (marad\’ányérték).

Eladási érték becslése

Várható értékesítési költség összesen (bekerülési költség x l27 áron

kalkulálva): 33O2OOOOO

Elvárható haszon mértéke (20 3”o) kerekítve 66O4O.OOO

Vaihato hckciuksi boltseg 260 000 000

.

tt!ekér1tke : 4.1 60.000

Igatlauforgaluiiértéke ‚ e: 4.200.000 Ft
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1/1 példány

Piaci összehasonlító adatok alapján

Összehasonlító adatok:

ingatlan

10

Békés Vagóhd utca

JiTi
15 tiIho Ft 7272tt?

LopJI14psoiatba ahisdetoel

t -3630146 -

4;t

A t Á

EIado telek part haszrtostztsra

Leitas

. ‚*0 6 - 3

- -.---‘--,
4

Eladokulanleestrrulet

. -- -‘ :

-I O

--- - t ‚ m f? •‘ -
--- V40a

ingatlan -

Ujkigyós. Békes megye

Lepjkapcolatba a tti,detooel

‚_. 3620024

300millíoFt
- -

154OOOm
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— —

— — ——

i2f!!ft} (telek i ! :ZP
koiiialt fajlagos alapar (kerekite) MX) Ft/rn2

Vésztő napelempark céljára értékesített
iiigatlanfaj)agos ara (ajat addtba/15 700 I t!m

Vésztő riapelempark céljára értékesített
ingatlan fajlagos ára korrekciók után
(elhelyezkedés, forma): 35 O Ft!i2

Szeghalom napelenipark céljára
értékesített inpatlanfaj lagos ára (saját 600 Ft/ni2

adatbázis):
Szeghalom napelempark céljára
értékesített ingatlanfajlagos ára korrekciók
utan (clllel2t/kcdtforIii2) 30o) Ft’ni

()s%zesltttl fajlago’ alapar (kei dut e) 420 I t/m2

Földrészlet területe: 11.115 iii2

Ingatlan értéke: 4.6683O() Ft

[Ef!g!) 1h!f ftXt

Ingatlan értéke költség alapon: 4.000.000 Ft

lngatl’in ci teke piaci alapon 4 700 000 F I

g!j!fl YghYi!1JI1’L____________ 4.$
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I/I példány

Piaci helyzetelenizés. kockázatelemzés

Piaci heIyzeteIemzs

Tclepülés ingatianforgalma:
Fonalomképesség:
Ilosszú távú értékáilóság:
Az ingatlan fedezetnek:
Megjegyzés:

átlagos. részben átlag alan
Forgalomképes
Frtéktartás prognosztizálliató
ALKALMAS

Forgalmi érték: 4S)OOOO Ft

A niegállapitott forgalmi érték per, teher és igénymentes állapotra vonatkozik.

i’ 1fi tál:! 1!P/:
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1/I példány

ALAPFELTÉTELEZÉSEK, KORLÁTOZÁSOK, SZABÁLYOZÁSOK

Feltétele:éselc:
Az értékelt vagyontárgyra vonatkozó tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a
megbízótól kapott információkra támaszkodtam. Feltételezem, hogy a tulajdonosi igény érvényes. a
tulajdonviszonyok rendezettek, ill. nincsenek olyan rendezetlen ügyek, melyek egyszerű eljárással ne
lennének űsztázbatók.
A szakvélemény tárgyi ingatlan, mint lbrgalomképes Ingatlan tulajdonjogát értékeli, és a helyszíni szemle
során tapasztalt állapotra, készoltségére vonatkozik.

Mint megbízott értékbecslő nem vállalok felelősséget olyan később (az értékbecslést követően) jelentkező
bármilyen nemű változásért — bontás, gazdasági vagy erkölcsi avulás, gazdasági környezeti körülmények
változása gondatlanság, funkciótól eltérő használat, állagromlás, műszaki-fizikai elváltozás, engedély
nélküli építkezés —‚ melyek belélyásolhatják az itt megadott értéket.

Nem végeztem geodéziai, statikai, talajmechanikai, épületfizikai, környezetvédelmi és egyéb hasonló
vizsgálatokat, feltárásokat.
Az értékbecslő szakembernek nincs meg az a képesítése arra, hogy felismerje a veszélyes és egészségre
ártalmas anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte az épületben ás környezetében belblyásolhatja az ingatlan
értékét.
Az értékelés per4 teher-, és igénymentességre vonatkozik.

Jogi vizsgálatot az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően nem végeztem. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetű korlátozottságáról a tulajdoni-lapon bejegyzetteken kívül nincs
tudomásom, ezekért felelősséget nem vállalok.

Korlátozások:
Ezen szakvélemény előzetes frásbeli engedélyem nélkül sem egyben. sem részeiben nem publikálható. a
megadottól eltérő célra nem használható. nem adható ki harmadik személynek. Az értékelési
szakvélemény csak teljes egészében értelmezhető, abból egyes megállapításokat vagy részleteket
kivagdalni és önmagukban felhasználni nem szabad. Az értékelés alulfrott készítőjének dijazása nincsen
semminemű kapcsolatban sem a megállapftott értékkel.
Az értékbecslés másjellegű klhasználásáről csak a szakvéleményt készítő rendelkezhet!

A szakvélemény érvényességi ideje: 90 nap.

Az értékelést végzőnek személyes érdeke nem lflződik az értékelés tárgyát képező ingatlanhoz.
pártatlanságát semmi sem befolyásoa.

A megállapított forgalmi érték Áfa-t nem tartalmaz.
Az értékbecslés minden figyelembe vett tényező ellenére is csak becsült értéket ad. mivel a tényleges
forgalmi érték csak a valós vevő, és eladó közötti alku során alakulhat ki.

.‚Áz értékelési szakvélemény kés:uiője az ezen értékelés! szakt’éleményben niegjelenő
Megbízó személyes adatait a 2011. évi aii. törvény az !t/brmóc!ós Önrendelke:ési
jogról és ciz !formác!ószcsbadságról. továbbá a 2OJ6í69’EU Rendelet (2016. április
27.) a természetes .weméljwknek ci személyes adatok kezelése tekintetében történő
védelméről és a: ilyen adatok szabad áramlc$sárót valamint a 9.546/EK Rendelet
hatályon kívül hes5’ezéséről .wóíójogszahólyoknak megfelelő módon kezeli..,
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MElL LEKLET

N4egne’ezés: Tulajdoni lapok

Lechner Nonproflt Kft. Fodhvata
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Lechner Nonprofit Kít. Fodhvata
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mvEé c/kívett mcrvs/ riro ha rr2 kf1 . ter ka 3óv
ha n2 kfiiI

Kett íteter eruit O 727 0.00

ti Ik F I

I . ula)dcnw harlydd: 1,’l

beqy:: haároza, érkzé c: 3103!z001.04.01

ei-iet a1arozat.: 3()23/0i.02.1

j)J1rr: tu]donba dá..3042 5! 1 . 4

oqá11ás: Iuia9aor)s

rev : PiKF0 J3:r0: 0NKC)PMÁJY0ATA

cirr: %0 iEKES Pttj utCJ

torzssza: 15343006

— ILRÉSZ

. bjeqyz0 La4rczaT ‚ érkzi íclO: 31’03/200i .04.11

Ori16 szöv’es ;yzés 3736/3,3740,3242 neiyLa3zí 5z:’ k mequst8bL k€.tkezttt.

Az E—h €]es u 13 k 1p s o I z i 1ma í aia rne 1óz apiq rneegyez1 K az

irat. iannyi 14rtar146ar szereplő adalokkai . A sz.ez2e másola0 a fenrá1 ló beeqyzÉekE.t

a I ljas u41at valairennyi bee’3yzést tar0almazza. Ez az alakI rz1kus k:IInazturn

k1Izn0 at va nem 11 nöszi hiteles bz zcnyí tő e:e30 izkment esnek.

ittUD(Y’I lÁP \FÍF

Oldal: 2$ / 33
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1:4 ‘QR 7] Kt ILi(ELt1 szAKvÉLEiÉNY

j)( I ill
$%io B(k(%

I I 11d’4raJLI%sufl 3$/1 3’73$/2,373$P 73b$
Ii ecg Is’ifei iO ‘ ‘

l/l példány

Lechnet Nonproftt Kft. Foki htvata

Béktt \‘ánrgyci KonTnvh1\ attil

Ikkés 5h31 KoshlIth utca 4. Oldal:

1/-hiteles tulajkni lap-Siemle níso1af

Mct.trcndcles szam:2(XX)3 1/ 75(t 2(123

2O23l2O

BÉKÉS
S,ckto

Belterület 3738/2 helyi-ajzi szám

5630 i/ÉKES SLarvasi utca. felulvizsq:Oat alatt’
L Ik IS 1.

I t.: nyaLlan adatai:

alc/-szlet adatok terulet kat.t jov. a1sztá/y adazk

OÚVEIEtti agy‘civctt tray::cvezt/s/ mino ht m2 k. t/l I . t ar . kat jov

Kioett LOtit€ti€F tt:uiat O 5310 000
IL R É i

I. Lulajdort.t háoyad: i/i
bejeqyzc határozat, éckezéai i6: 0043/199i02.14

joqcirn: tiajdortk:o ad/t:

joqáltda: tulaíd::rcs
év éFt:ét: tÁtt:DS dtttORMÁNY::/TA

c:m: 5600 éEt/ÉS Pat/i/t tca 2

vorzsazém: I 554 0(i€

HL k Íí, 1

ai:st TAtt!Ai.MA/ BEJii/GYZSi

Az 6—5± t e les I ot ajdcn c I ap m/aol at t a r Pat nt a k I ad/s t ra:o 1 öző nap : q s:agoqyeoi k os

iitaatian—oyiiaántac5aaUa:: szereplő adatokkal A szemle rndsclat a feonállá be)eL(yzesekot,

O tcltes m/adat valas:eooyi bojcgyzSsa tartalirazza. Ii/s sz elektcontk:s dokumovtum

krtyunvatvt tom ott//aol hiteles di zonvitó e:ej0 dokumentumnak

ie

Oldal: 27 / 33



ÉRTÉK ELÉSI SZAKVÉLEMÉNY
$630 Békés

lleiIdJJI ‘i iií $73/1 73$,2 373$17 37369

1/1 példány

N’1ene\’ezés: Térképmásolat

EE k n L ; i l

Lechner Nonproflt Kft. - FodhivataI

tkke’ \rngvei Konrnvh atal
Iéké8 631 Kouth utca 3.

E-hiteles térképmásolat - Teljes másolat
2023. 2.O ()9:lt):f)8

\‘1egrndeIé inr 793 2()23

Icnajiszni: (Y)349O(kX)2O23

A térkepnLasolat 3 kiadást t.geJöi napig ngegvezik ai ngat1an—nviI ántartási térkép adaibútis iartahrh al. A

rtek 1ev.tc1ére nem használhato

] YL ()R :i KI?.
S.:Ú/:?ó BL;WÍiií
íj?g’at1aiivagr1vi?..é11éke1ő

FIL’IyfliVl S7áTfl IIK[S hcIteiIet 373X 2

Mérctaránv: : l(X)

oldal: 28 / 33



JA YL OR X/L
Szabó 136//m
ingaf/anvag aikerteke/o

ÉRTÉKELÉS! SZAKVÉLEMÉNY
5ó30 Békés

helyrajzi szám: 3738/1; 3738/2; 3736/7; 3736/9.

I/l példány

Megnevezés: Szabályozási terv

Ot arc

Oldal: 2$ / 33



YLQR ?j Kf/.
nbó Bá//nt
mai/anyagi vnértéke/ő

ÉRTÉKELÉS! SZAKVÉLEMÉNY
5630 Békés

HeIyrijzi szám: 3738/1; 3738/2; 3736/7; 3736/9.

l/l példány

Mean\ ezés: Fi ÉSZ kivonat

+ ++ +)+ -+

++ \++++ ikiiii;ii+ j +;+I+h+ +Ii++ l+ 4! ii++

Oldal: 30 / 33

? I O

u
I O



TAYLQR 71 AJ?,
5:a/ó Bá/int
ugat/anvagvon4rteke/o

ÉRTÉIuLÉs1 SZAKVÉLEi’IÉNY
5630 Búkés

iielyrajzi szám: 3738/1; 3738/2; 3736/7; 3736/9.

1/1 peldány

Megnevezés: Megyeffelepülés térkép

C Zentai Laszlo 2000

* ) Q ‘

fl

Oldal: $1 /33



TATLOR :/ Aj?.
Szabó 136//iii
iiigai/aiivagroa—eíiéke/ó

ÉRTÉIaÉSI SZAKVÉLEMÉNY
5630 Békés

Helyrajzi szám: 3738/1; 3738/2; 3736/7; 3736/9.

l/l példány

I

a
D

Oldal: 32 / 33



IAYL(]R 7] «fL
S±ab() Bálint
iI?gatlaIivaglníkertekelo

ÉRTÉJf:LÉs1 szAKvÉLEMÉY
5630 Békés

Helyrajzi szám: 373811; 3738/2; 3736/7; 373619.

ILl példány

Megnevezés: Fényképek

értékelt terület értékelt terület

értékelt terület értékelt terület

.‚....—..—— .. ........ .._......_..J .— S... S...—..

értékelt terület értékelt terület

értékelt terület

Oldal: 33 I 33


