Eléterjesztés Békés Varos Onkormanyzata Képviselo-testiiletének 2024. februar 21-i iilésére

Sorszam: Targy:

Onkormdnyzati  bérlakis

Ny / 1 4 értékesitése

Dontéshozatal modja: Véleményezd bizottsdg:

Minésitett tobbség az SZMSZ 23. | Pénziigyi és Varosfejlesztési Bizottsag
§-a alapjan

Targyalds modja: Elckészitette:
Nyilvanos iilés Nanasi Zsolt osztalyvezetd,
Gazdasagi Osztaly

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Szendrei Katalin (sziil. hely, id6: Gyula, 1987. 09. 25., anyja neve: Biré R6za), mint az 5630
Békés, Csallokozi u. 45. szam alatti 6nkormanyzati bérlakas bérldje, az 1. melléklet szerinti
kérelemmel fordult Békés Varos Onkormanyzatihoz, melyben kéri, hogy az Onkormanyzat
kizarélagos tulajdonat képezé 5630 Békés, belteriilet 6340 hrsz-u, természetben az 5630
Beékeés, Csallokozi u. 45. szam alatti ingatlant (a tovabbiakban: Ingatlan) megvasarolhassa.

Békés Varos Onkormdanyzata Képvisels-testiiletének az Onkorményzati vagyonrol és a
vagyongazdalkodas szabalyairél szolé 18/2021. (XI. 2.) 6nkormanyzati rendeletének (a
tovabbiakban: Vagyonrendelet) 7. § (1) bekezdése szerint a tulajdonosi jogokat az
Onkormanyzat Képviselé-testiilete, vagy atruhazott hataskorben a polgarmester gyakorolja.

Az Ingatlan a Vagyonrendelet 2. mellékletében taldlhatd, korlatozottan forgalomképes
vagyonelem. A Vagyonrendelet 5. § (2) bekezdése értelmében korlatozottan forgalomképes
vagyont elidegeniteni vagy rendeltetésétol eltéré célra hasznositani a képviseld-testiilet
mindsitett tobbségli dontése alapjan csak akkor lehet, ha az onkormanyzati feladat
ellatasahoz mar nem sziikséges vagy a feladat ellatisa mas modon is biztosithatd, és a
vagyontargy értékesitése, mas célu hasznositisa nem veszélyezteti az &nkorményzat
kotelezé feladatainak ellatasat. A Vagyonrendelet 12. § (2) bekezdése alapjan a képviseld-
testiilet mindsitett tobbséggel donthet az értékesitésre keriild vagyontargyak korérdl, az
értékesités modjardl, és a szerz6dés lényeges elemeirdl.

Az Ingatlan értékbecslését a TAYLOR 71 Kft. részér6l, Szabé Balint ingatlanvagyon-
értekeld végezte el. Az elbterjesztés 2. mellékletét képezd értékbecslés szerint az Ingatlan
forgalmi értéke 8.700.000,- Ft.

Békés Varos Onkorményzat Képvisel4-testiiletének az Onkormanyzati lakasok és helyiségek
bérletérdl, valamint elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol sz616 12/2020. (VI. 29.)
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onkormanyzati rendeletének 45. § (1) bekezdés b) pontja alapjan az elévasarlasi joggal
érintett lakasok eladdsa esetén a vételar egy Osszegii megfizetése esetén a vevot 5 %
vételairengedmény illeti meg, amely jelen esetben 8.265.000,- Ft vételarat jelent.

Mivel az értékbecsld altal megallapitott forgalmi érték nem éri el a Magyarorszag 2024. évi
kozponti koltségvetésérdl szolo 2023. évi LV. térvény 5. § (2) bekezdés b) pontjaban
meghatarozott brutté 25 millié forintos dsszeghatart, ezért a fent megnevezett vagyonelem a
Vagyonrendelet 13. §-ban foglaltak szerint értékesitheto.

A Képviseld-testiilet a 25 milli6 forintos értékhatar alatti Snkormanyzati vagyontargy
elidegenitése esetén — figyelemmel a Vagyonrendelet 13. § d) pontjara - a palyazati felhivas
kozzétételétol abban az esetben is eltekinthet, ha a vagyontargy értékesitése maganszemély,
jogi személy vagy jogi személynek nem mindsiilé gazdalkodd szervezet részére torténik.
Ebben az esetben a Képviseld-testiilet altal megallapitott aron torténhet a vagyontargy
értékesitése.

A nemzeti vagyonrdl sz616 2011. évi CXCVI. torvényben (a tovabbiakban: Nvtv.) 14. § (2)
bekezdése alapjan helyi 6nkormanyzat tulajdonaban 1évé ingatlan értékesitése esetén — az
Nvtv. 14. § (3){4) bekezdéseiben foglalt kivétellel — az allamot minden mas jogosultat
megel6z6 eldvasarlasi jog illeti meg. Ezen jogosultsag az allamot osztott tulajdon esetén az
épiilet tulajdonosénak a foldre, illetve a f61d tulajdonosanak az épiiletre fennall6 eldvasarlasi
jogat megel6zden illeti meg. Az Nvtv. 14. § (4) bekezdése alapjan az Nvt. 14. § (2) bekezdés
rendelkezését nem kell alkalmazni az Nvt. 13. § (1) bekezdése szerint meghatarozott
értékhatar 20%-at el nem €éro értékii ingatlan értékesitése esetén. Az Nvt. 14. § (5) bekezdése
alapjan az eldvasarlasi jog gyakorolasara kiilon térvényben meghatirozott szerv —
amennyiben torvény a nyilatkozattételi hataridére vonatkozdan eltéréen nem rendelkezik — az
atruhazas valamennyi lényeges elemét tartalmazo ajanlat vagy az elvasarlasi jog
jogosultjaval szemben még hatilyba nem lépett a nemzeti vagyon értékesitésére iranyuld
szerz8dés részére torténd megkiildéstol szamitott 35 napon beliil nyilatkozik, hogy kivan-e
€Ini eldvasarlasi jogaval az 4llam nevében. A 35 napos hatarid6t az ajanlat vagy a szerz6dés
szemé€lyes ataddsa esetén az atadas igazolt napjatol, postai kiildemény esetén a kiildemény
feladasanak igazolt napjatol kell szamitani. A hatarid6 elmulasztasa jogveszto.

Kérem a Tisztelt Képviseld-testiiletet, hogy az alabbi hatarozati javaslatokat sziveskedjen
elfogadni.

Hatarozati javaslatok:

1. Békés Viros Onkorminyzatinak Képvisels-testiilete ugy dont, hogy az
onkormanyzati vagyonrél és vagyongazdilkodds szabalyairél sz6l6 18/2021. (XI. 2.)
onkormanyzati rendelet 13. § d) pontja alapjan a Békés Viros Onkormanyzata
kizarélagos tulajdonat képezé 5630 Békés, belteriilet 6340 hrsz-i, természetben az 5630
Békés, Csallokozi u. 45. szam alatti ingatlan értékesitése kapcsin a palydztatastol
eltekint.




Eléterjesztés Békés Viros Onkormanyzata Képviselé-testiiletének 2024. februar 21-i ilésére

2. Békés Viros Onkorminyzata Képviselo-testiilete ugy dont, hogy értékesiti a
kizardlagos tulajdonat képezé 5630 Békés, belteriilet 6340 hrsz-ii, természetben az 5630
Békés, Csallokozi u. 45. szim alatti ingatlant Szendrei Katalin (sziil. hely, idé: Gyula,
1987. 09. 25., anyja neve: Biro Réza) 5630 Békés, Csallokozi u. 45. szam alatti lakos
részére brutt6 8.265.000,- Ft vételar egyosszegii megfizetése ellenében.

Hataridé:  intézkedésre azonnal
Felelds: Kalman Tibor polgarmester

Békés, 2024. februar 14.

LYl Lo

man Tibor

MUES Q(& X l polgarmester
Jogi ellenjegyzé  \
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Pénziigyi ellenjegyzd
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TAYLOR 71 Kfi ERTEKELESI SZAKVELEMENY
Szabé Bélint 5630 Békés, Csallokozi utca 45.
ingatlanvagyon-értékeld Helyrajzi szam: 6340.

1/1 példany

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
a(z)

5630 Békés, Csallokozi utca 45.
alatt talalhato

6340
helyrajzi szamu belteriileti ingatlanrol

L
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Ertékbecslé cég/szakértd neve, cime:
TAYLOR 71 Kft.
Szab6 Balint
Ugyvezetd, Ingatlanvagyon-értékel
Engedély/Névjegyzék szam: S-007/2011; 900802/2022
5600 Békéscsaba, Csorba utca 1.
Tel: 20/9752-383

Készités datuma:
2023-09-21.
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés, Csallokozi utca 45.
Helyrajzi szam: 6340.

TAYLOR 71 Kfft.
Szabo Bdlint
ingatlanvagyon-értékeld

1/1 példany

[ ERTEKELESI BIZONYITVANY

| Megrendelé adatai

Megrendel6 neve: Békés Véaros Onkormanyzata
Fidk/szervezeti egység cim: 5630 Békés, Csallokozi utca 2.

Ugyfél neve: Békés Varos Onkorményzata
Kapcsolata az ingatlannal:  tulajdonos

Megrendelés azonosité: BEKV(20230914.

Ertékelés tipusa: Elsddleges értékelés

| Ertékelés tirgya

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Miivelési ag:

Irdnyit6szam: 5630
Telepiilés: Békés
Helyrajzi szam: 6340

Utca: Csall6kozi utca
Hézszam, emelet-ajto: 45.

kivett lak6haz, udvar

Teherlap bejegyzés: Nincs — lejart
Széljegyek: Nincs
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Az ingatlan varhaté cime:

Helyszini szemle datuma: 2023.09.18.
A szakvélemény érvényessége: 180 nap

Az értékelés célja:

Az értékelés alapja:

Ertékesithet(iség:

Kiindulé adatok, informacidk:

Forgalmi érték meghatarozasa,
adésvétel miatti értékelés

Piaci 6sszehasonlité modszer
180-360 nap
A kiindulé adatokat és informaciokat a

helyszini  bejards  sordn  végzett
felmérés és adatgytijtés képezte.
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TAYLOR 71 Kft. ERTEKE’L}'ESI SZA’KYI:]LEMENY
Szabé Bdlint 5630 Békés, Csallokozi utca 45.

ingatlanvagyon-értékeld Helyrajzi szim: 6340.

1/1 példany

Teriileti adatok osszesitése

Belteriileti foldrészlet(ek) osszesen: 1591 m?

Epiilet dsszesen:

Brutté alapteriilete: 132,83 m?
Netto alapteriilete: 114,51 m?
Redukalt alapteriilete: 70,51 m?
A 16/2016, ill. 17/2016 Korm. rendelet alapjan szamitott hasznos

alapteriilet: nem vizsgalt

Megjegyzés: az ingatlan teljes pontossdaggal beazonosithato.

Az ingatlan megtekintett allapotanak forgalmi értéke: 8.700.000 Ft
azaz: Nyolcmillié-hétszazezer Forint

A forgalmi érték Afa-t tartalmaz.
A megallapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.

Megbizott: TAYLOR 71 Kft. Szab6 Balint ingatlanvagyon-értékeld

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

Kelt: 2023. szeptember 21.

..........................................

alairas
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TAYLOR 71 Kft.
Szabo Badlint
ingatlanvagyon-értékeld

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés, Csallokozi utca 45.
Helyrajzi szam: 6340.

1/1 példany
Alapadatok
Kornyezet
Telepiilés teriileti elhelyezkedése: Békés varos Békés megyében. A Békési

Telepiilés jellemzése:

Ingatlan elhelyezkedése:

Arteriilet:
Koémyezd ingatlanok jellemz6
hasznositéasa:

jaras kézpontja.

Gyulatél északnyugatra, Békéscsaba és Mezdberé
ny kozt fekvo telepiilés. Szomszédjai: északnyugat
és észak felsl MezOberény, északkelet
felol Tarhos, délkelet fel8l Doboz, dél1 feldl
Békéscsaba, nyugat fel6l pedig Murony.
Természetfoldrajzi szempontbdl a Korés menti
sik déli peremén, a Kett6s-Kors bal partjan,
a Békési-hat szomszédsagéaban teriil el
Legfontosabb  megkézelitési utvonala a
Mezdberénytdl Békéscsabaig htizods 470-es fot,
mindkét véaros fel6l ezen kozelitheté meg. (Az
utvonal korabban a 47-es féut része volt, de annak
a kozelmultban egy elkeriild szakasza épiilt,
részben Békés tehermentesitésére, részben a sok
kozlekedési problémat jelenté békési kanyarok és
szlikiiletek kivaltasara, azota a 47-es szamozast az
elkertil6 ut viseli.)

A kérnyez6 teleplilések
koziil Muronnyal és Kétsopronnyal a 4644-

es, Tarhossal és Gerlaval a 4238-as 1t kapcsolja
Ossze. Rosszerdd nevii Kkiilteriileti varosrészére a
tarhosi orszagutbol délnek kiagazd 42 143-as
szamu mellékut vezet.

Békés vasutdllomas a hivatalos megfogalmazas
szerint  sziineteld6  személyforgalmu Murony—
Békés-vasutvonal végallomasa, amely az Alfoldi
kisvasut atrakoja is volt.

Lakossaganak szama 18322 f6 (2019. januar 1.).
Népstiriisége 151,25 f6/km?. A véros ingatlanpiaca
atlagos, foként lakascélu ¢és mezdgazdasagi
(term6fold) ingatlanok adasvétele jellemzi. Kis
szamban kereskedelmi és egyéb ingatlanok
adasvétele is realizalodik.

Az értékelt ingatlan a telepiilés kdzpontjatol EK-
re, cca. 2,3-2,8 km-re talalhato, a Csallokézi
utcdban. Koérnyezetében lakéhazak talalhatok.
Ko6zintézmények, bevasarlé helyek 2,8 km-en
beliil elérhetk.

nem
lakéhazak
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TAYLOR 71 Kft.
Szabé Bdlint
ingatlanvagyon-értékelo

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés, Csallokozi utca 45.
Helyrajzi szam: 6340.

1/1 példany
Jelenlegi hasznositas: lakéhaz
Legcélszertibb hasznositas: lak6éhaz
Epitési dvezet: Laké (Lf-4)

Epitési 6vezet tipusa:
Ertéket jelentésen befolyasold
koriilmény:

Megkozelithet6ség

Az ingatlan megkozelithetGsége:
Kozlekedési eszkozok:
Vasutallomas tavolsaga:

Tévolsagi busz megalldjanak tavolsaga:

Tulajdoni lap adatai (6340 Hrsz.)

Falusias lakoteriilet

Forgalomképes ingatlan. A megallapitott forgalmi
érték per-, teher-, igénymentes ¢és Kkiliritett
allapotra vonatkozik. A telepiilésen jabb épitésii
lakéingatlanok nincsenek, vagy elhanyagolhaté
szamban vannak a kinalati piacon, jellemzben az
1965-2015 id6szakban épiilt lakohdzakat kinalnak.
Hasonl6 ingatlanok telepiilésen kialakult fajlagos
négyzetméter ara 120 eFt koriili arban alakul.

aszfaltozott Giton
Személygépkocsival, egyéb jarmiivekkel
személyforgalom nincs
900 m

Iranyitdszam, telepiilés: 5630 Békés

Utca: Csallokozi utca

Hézszam: 45.

Helyrajzi szam: 6340

Teriilete: 1591 m?

Miivelési ag: kivett lakohaz, udvar

Tulajdoni lap kiallitasanak datuma: 2023.09.13.

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Ingatlan fekvése: Belteriilet

Széljegyek: Nincs

Teherlap bejegyzés: Nincs

Természetbeni adatok (6340 Hrsz.)

Iranyitoszam, telepiilés: 5630 Békés

Utca: Csallokozi utca

Hazszam: 45.

Ertékelt tulajdoni  hanyad sz6veges Békés Varos Onkormanyzata 1/1 tulajdoni
jellemzés: hényada, 6sszesen 1/1 tulajdoni hanyad.
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés, Csallokozi utca 45.
Helyrajzi szam: 6340.

TAYLOR 71 Kft.
Szabo Bdlint
ingatlanvagyon-értékeld

1/1 példany

Belteriileti foldrészlet

Azonositas
Telek alapteriilete: 1591 m?
Jellemzés
Telek kialakitasa: Ko6zbens6 telek
Telek alakja, formaja: Négyszog alaka
Telek hatérai: Szomszédos lakohazak
Telek keritettsége: keritett teriilet
Kerités tipusa: fém
Beépités modja: oldalhatéron allo, el6kertes
Domborzati és lejtésviszonyok: Sik
Fék, telepitmények: Szokasos, nincsenek
Koézmiivesitettsége
Osszk6zmii: Igen
Elektromos energia: 220V
Vizellatas: igen
Gazellatas: igen
Szennyvizelvezetés: igen
Csapadékviz elvezetés: megoldott
Epiilet, felépitmény adatok: Lakéhaz
Azonositas
Iflpﬁlet tipusa: Lakohaz
Epiilet jellege: Hasznalt épiilet, lakott, foldszintes
kialakitas
Brutté alapteriilet: 86,44 m?
Nett6 alapteriilet: 74,51 m?
Redukalt alapteriilete: 70,51 m?
Epitési adatok
Epitésének éve: kb. 1960
Epitési méd: Hagyomanyos
Kivitelezés minésége: Kozepes
Epitészeti kialakitas: Atlagos, részben atlag alatt
Komfortfokozat: Komfortos
Oldal: 6 / 32




TAYLOR 71 Kft.
Szabo Bdlint
ingatlanvagyon-értékeld

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés, Csallokozi utca 45.

Helyrajzi szam: 6340.

1/1 példany

Fizikai allapot:

Felyjitas éve:
Felyjitas leirasa:

Leiras:

Koézmiivesitettsége

Osszk6zmii:
Elektromos energia:
Vizellatas:
Gazellatas:
Szennyvizelvezetés:

Szerkezeti és miiszaki leiras

Alapozas, szigetelés
Alapozas:

Alapozas allapota:
Alapozasi hiba leirasa:

Talajviz, talajpara elleni szigetelés
Talajviz, talajpara elleni szigetelés:
Szigetelés allapota:

Szigetelési hiba leirasa:
Hoszigetelés:

Teherhordoé szerkezetek
Fliggoleges:

Vizszintes:

Teherhord6 szerkezetek allapota:
Szerkezeti hiba leirasa:

Rendeltetésszertien  hasznalt  ingatlan.
Lakott. Mindségi  osztaly  kdzepes.
Megallapitott hasznalhat6sagi foka 70 %.

2021, 2022

2021: kiils6 nyilaszarok cseréje

2022: villamos rendszer atvezetékelése,
konvektorok cseréje

Az ingatlan a Csallokézi utca fel®l nyitott
kozteriiletre.

A természetes elhasznalodds mértékén
feliil tovabbi értékcsokkentd hatas is
tapasztalhatd: 4ltalanos karbantartottsagi
hidnyossagok, tet6 faanyagok avuldsai,
héjalds  sériilései, nedvesedés, EUG
hianyossagok.

Igen
220V
igen
igen
igen

tégla savalap
valyog
megfeleld

van
avulasok
nedvesedések
nincs

valyog

fa

megfeleld

szemrevételezéssel hiba nem tapasztalhatd
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TAYLOR 71 Kft.
Szabo Bdlint
ingatlanvagyon-értékeld

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés, Csallokozi utca 45.

Helyrajzi szam: 6340.

1/1 példany
Valaszfalak
Viélaszfalak: valyog
Nyilaszarok
Ablakok szerkezete: fa hagyomanyos szerkezetek
Ablakok livegezése: hdszigetelt kivitelben
Ajtoszerkezetek: fa hagyomanyos el6re gyartott szerkezetek
Nyilészardok jellemzése: szemrevételezéssel hiba nem tapasztalhaté
Epiiletgépészet
Fiitési mod: egyedi
Fiitési méd tipusa: g4z konvektoros
Egy¢éb jelentds értékii berendezések: nincs
Epiiletgépészet allapota: megfelel6
Epiiletgépészet allapotanak jellemzése: funkcidjat betolti
Melegvizellatas: géz atfolyos vizmelegitd
Hoéleado feliiletek: konvektorok
Tetoszerkezet
Teto kialakitasa Tetoszerkezet | Tetofedés, héjalas Tetoszer’k ezet/Tetéfedés
allapota
magasteto fa cserép kisebb felujitas
sziikséges

Tetdszerkezet/Tet6fedés jellemzése:

a tetdszerkezet funkcidjat betolti

Homlokzat
Homlokzatburkolat Homlqkzatburkolat Labazatburkolat
allapota
kbporos javitando megfeleld
Egyéb épitmények

Melléképiiletek: hagyoményos szerkezetek, az ingatlan értékét befolyasold értéket nem

képeznek.
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TAYLOR 71 Kfi ERTEK]E'L]’.?JSI SZA’KY]:ZLEMENY
Szabé Bdlint 5630 Békés, Csallokozi utca 45.

ingatlanvagyon-értékeld Helyrajzi szam: 6340.

1/1 példany
Helyiséglista: Lakodépiilet
Lakotér Netto ter. Korr. Tényezo Padozatburkolat | Belmagassag
foldszint Hasznos.alapt. Red.alapt. Falfeliilet képzés
- B X
Szoba 18,75 | m2 100% m2 sz6nyegpadld
18,75 | m2 18,75 | m2 tapéte
A " X
Szoba 17,31 [m2 100% m2 szonyegpadld
17,31 | m2 17,31 | m2 tapéta
ET 9,81 {m2 100% m2 keramia
' 9,81 |m2 9,81 | m2 tapéta
’ 0 A i
Btkezts konyha 13,2 | m2 100% m2 keramia : 2,69 m
13,2 | m2 13,2 (m2 csempe €s tapéta
0, A ]
Fiirdd és WC 4,1 |m2 100% m2 keramia
4,1 | m2 4,1 | m2 csempe és tapéta
6,34 | m2 100% m?2 sim.beton
Kamra
6,34 | m2 6,34 | m2 meszelt
0,
Fedeit terasz 5|m2 20% m2 beton
5|m2 1|{m2 meszelt
. 74,51 | m2
Osszesen:
74,51  m2 70,51 | m2
Egyéb épiiletek Netto ter. Korr. Tényezo Padozatburkolat | Belmagassig
Hasznos.alapt. Red.alapt. Falfeliilet képzés
0,
Melléképilletek 401 m2 0% {m2 geion megfeleld
40 | m2 0|m2 meszelt
. 40 [ m2
Helyiségcsoport adatai
YISCEesop 40 | m2
Osszesen: 40 | m2 0| m2
Mindosszesen: 114,51 | m2 70,51 | m2
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| ERTEKELESI MODSZEREK ATTEKINTESE

A hitelbiztositéki érték fogalma, megallapitasa

3. §(1) A hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az Ovatos becslés alapjan
meghatérozott értéke. Ennek megallapitdsa soran a jelzalog-hitelintézet az Aaltala
folyésitott kolcsondk hosszi lejaratabdl szarmazéd sajatos kockézatait, valamint az
ingatlan azon tulajdonsagait és hozamait veszi figyelembe, amelyek vérhatéan a
jovében barmelyik tulajdonost megilletnek. A hitelbiztositéki érték képezi alapjat a
kolcsonnyujtas, illetleg kotelezettségvallalas mértékének, és fedezetet biztosit
valamely kovetelésre és annak jarulékaira.

(2) A hitelbiztositéki érték megallapitdsanak alapja a forgalmi érték, amelynek
meghatarozasara két modszer alkalmazhato:

a) a piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés,

b) a hozamszamitason alapul6 értékelés.

(3) Az értékelési modszerek ismertetését az 1. és 2. szdmu mellékletek, a hitelbiztositéki
érték meghatarozasanak képletét a 3. szdmui melléklet tartalmazza.

(4) Az értékelést lehetdség szerint mindkét modszerrel el kell késziteni. Ezt kévetben az
értékek és eltérések értelmezése €s elemzése alapjan az dvatossag elvét kovetve kell az
elfogadhatd hitelbiztositéki értéket meghatarozni.

4. § A hitelbiztositéki ért€k — lakoingatlanokat kivéve — altalanos forgalmi adét nem
tartalmaz.

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés:

Barmilyen tipust ingatlan értékmeghatarozasanal hasznalhat6, ha van megfelel szamu
Osszehasonlité adat.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés konkrét és ismert adasvételi
tigyletek 4rainak a vizsgalt esetre val6 kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A piaci 6sszehasonlit6 adatokon alapulé médszer £6 1épései a kovetkezok:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

4. Ertékmodosito tényezék elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

Az alaphalmaz kivdlasztdsa

Az bsszehasonlité vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazoé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgélt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szerepl ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivdlasztdsa, adatainak elemzése

Az elemzés sordn az értékelének az Osszehasonlitds alapjaul szolgalé ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat szabad &sszehasonlitani.
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Fajlagos alapérték meghatdrozdsa
Az elemzett 6sszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve.

Ertékmédosité tényezok elemzése

A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozasa értékmédosité tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezdként csak olyan jelentds, értéket
befolyasolé tényez6 vehetd fel, amely az §sszehasonlité adatok alaphalmazara nem
jellemzd. Az értékmodositoé tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

Miiszaki szempontok: karosodasok, kivitelezési hibak, alapteriiletek: brutté és nettd
teriiletek megszokottdl eltéré nagysaga, alapozas moddja, fé6 teherhordd szerkezetek
megoldasai, kozbensé és zar6fodémek megoldasai, tetdszerkezet kialakitasa, hatarold
szerkezetek €s nyildszarok, burkolatok mindsége, értéke, szakipari munkak,
épiiletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok, épiilettartozékok.

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

Hasznalati szempontok: épités, feltjitds éve, komolyabb karesemények, karbantartas
helyzete, lizemeltetés, rendeltetésszer(i hasznalat.

Telekadottsagok: telek alakja, tajolas, lejtés, épitési lehetdség (beépithetd teriilet,
megengedett épitménymagasség stb.), talajtani viszonyok, névényzet, telek tartozékai.
Infrastruktira: villany, viz, gazellatds, csatorna, szemétszallitas, kozlekedés
(tomegkozlekedés, megdllok, utcaburkolat), megkozelithet6ség, ellatas, tavolsag alap- és
kozépszintl ellatdsi kozpontoktol, oktatdsi intézmények, szabadidds létesitmények,
telekommunikacio.

Kornyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények, 6vezet, kilatas,
panorama, szennyez0 forrasok, kdrnyezeti artalmak.

Alternativ hasznositds szempontjai: funkciovaltasra valé alkalmassag, atépithetdség,
megoszthatosag, bovithetoség.

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

A fajlagos alapérték médositdsa, fajlagos érték szamitdsa

A szakvéleményben az értékmodositdé tényezék kozil az értéket jelentdsen
befolyésolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmodositd hatasukat
szamszerlien is meg kell hatdrozni.

Az értékmddosité tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

Végso érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaodositasa utan kialakulé fajlagos
érték és az ingatlan mérete szorzataként kell megallapitani.
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A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelést lehetéség szerint a mar
megtortént és ismert, konkrét (illetékhivatali adatok) adasvételek soran kialakult (piaci)
araknak a vizsgalt ingatlanra val6 kiterjesztésével és 6sszehasonlitdséval végezziik.

- A modszer alapja, hogy megtortént, konkrét és ismert adasvételi iigyletek araibol
indulunk ki.

- A modszer Iényege, hogy az értékelendd ingatlanhoz hasonlé ingatlanok és az
értékelendd ingatlan jogi, fizikai, fekvésbeli, gazdasagi stb. jellemzéiben mutatkozo
hasonldsagok és kiilonbozéségek elemzése utan becsiili meg az adott ingatlan forgalmi
értékét.

A modszer alkalmazhatésiga minden esetben szoba johet, amennyiben megfelelé
mennyiségli €s ,,minéségili” dsszehasonlito adat all rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az igy
becsiilt forgalmi érték megbizhaté és realis legyen.

EVS —2012 3. -as bekezdése

3.1. Ha a jogszabélyok masképp nem rendelkeznek, a ,piaci érték” a kovetkezot jelenti:
»Az a becsillt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkdz gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutaté vevd és egy hajlandésagot mutaté eladd kozstt megfeleld
marketingtevékenységet koveté fiiggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek
tajékozottan, koriiltekintéen, és kényszer nélkiil jartak el.”

Hozamszamitason alapulé értékelési médszer:

Bevételtermelé ingatlanok értékelésénél hasznalhatd. Alternativ hasznositas esetén,
mivel nincs dsszehasonit6 adat e mddszerrel allapithaté meg legpontosabban az ingatlan
forgalmi értéke.

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek
megszerzése €rdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le
az értéket. Az érték megéllapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke
annyi, mint a beléle szdrmaz6 tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas 1épései
Osszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

2. A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

3. Jovobeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati modonként.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszémitason alapul6 érték.

Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése

Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, miiszaki, valamint
finanszirozhatdsagi szempontu) lehetséges hasznalati modjait, és az elemzést
parhuzamosan valamennyire el kell végezni.

A jovobeli bevételek és kiaddsok becslése haszndlati médonként

Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendé kiadasokkal
csOkkentett értékét kell érteni.
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Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaga, illetve az ingatlan hasznositisabol
szarmazo rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. A bevételek
egy tovabbi része kiegészitd, az ingatlanhoz kapcsolhat6 tevékenységekbol adodik.

A tervezett bevételekb6l le kell vonni a varhatd, a nem fizetésbdl és a
kihasznalatlansagbol adodo bevételkiesést.

A kiadéasokon beliil el kell kiiloniteni a befektetés jellegli és az iizemeltetés jellegii
kiadasokat, mely utébbihoz hasonlo, de gyakran kiilon kezelt, a felujitasi kiadas.

A befektetési kiadasok kozé tartoznak az ingatlan-beruhdzds megvalésulasahoz
sziikséges egyszeri kiadasok: a tervezési és szakértdi dijak, az épitési kivitelezési
koltségek, a beruhézast terhelé adok és illetékek, a beruhazassal kapcsolatos kozosségi
kifizetések (pl. kozmii-hozzajarulas), pénziigyi koltségek: hitelek torlesztése és kamatai
stb.

Az uzemeltetési kiadasok a miikdés soran, tobb-kevesebb rendszerességgel meriilnek
fel. Az lizemeltetési kiadasok kozé tartoznak példaul: a koéziizemi dijak, a
telekommunikaciés halézatok igénybevételének dija, egyéb infrastrukturalis
szolgaltatasok, a gondnok szamadra fizetett 6sszeg, biztonsagi szolgaltatasok, a takaritas,
a javitasok, a kezelési és menedzselési koltségek.

A felujitasi kiadasokat vagy a pétlasi koltség szazalékaban vagy becsiilt 6sszeggel kell
megadni.

A tiszta jovedelem szamitasakor az altalanos forgalmi ad6t 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 kiszamitott tiszta
jovedelembdl a jovedelemadot vagy a tarsasagi adot nem lehet levonni.

Jovobeli pénzfolyamok feldllitdsa haszndlati médonként
A bevételek és kiadasok iddsorainak felallitasaval, idészakos (éves vagy rovidebb)
egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

rrrrrr

Az alkalmazott tokésitési kamatlab az adott ingatlantdl, mint befektetéstdl elvarhatd
minimalis megtériilési ratidval egyenld. A kamatldb meghatarozasanak médjai a
kovetkezok lehetnek:
> piaci tényekbdl valo kamatlab-levezetés;
> egy¢éb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazésa az ingatlanpiacra megfeleld
modosité tényezok figyelembevételével;
> fejlett ingatlanpiaccal rendelkezd orszagok kamatlabainak alkalmazasa a hazai
ingatlanpiacra megfelel6 modosité tényezok figyelembevételével.

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

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszeriisitheté a kozvetlen

tokésités modszerére, mely esetben az érték kiszamitisahoz a tiszta jovedelmet el kell
osztani a tOkésitési kamatlabbal.
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A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszdmitdson alapulé érték

A piaci érték meghatdrozasara az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat
kell elbiranyozni, fiiggetleniil a jelenlegi hasznositdstol, és ennek megfeleléen a
legmagasabb jelenértékii hasznositasi format kell az ingatlan értékeként elfogadni.

A hozamszdmitdson alapulé médszer alkalmazasa soran altalaban az alabbi kiilonleges
megkotésekre is figyelemmel kell lenni:

- Nem lehet az adott ingatlanndl szerzédéssel lekotdtt bérleti dijnal magasabbat
figyelembe venni.

- A piaci szintnél magasabb bérleti dijat csak a szerz6désben meghatirozott iddszakra
lehet figyelembe venni.

- Csak a redl (inflaciomentes) kamatlab alkalmazhato.

A mddszer alkalmazhatésaga elsdsorban jovedelemtermeld ingatlanoknal johet szoba,
de jovedelemtermeld ingatlanként tekinthet6 akar egy lakasingatlan is, amennyiben pl.
bérbeadas utjan jévedelmet termel.

A hozamelvii értékelésnek a gyakorlatban két modszere alkalmazott

- a direkt tokésités

- Diszkontalt Cash Flow (DCF) médszer

EVS - 2012

Ennek kovetkezményeként és a piaci érték definicidjanak a bérleti érdekeltségre torténd
alkalmazasaval, a TEGoVA altal a “piaci bérleti dij” elfogadott definiciéja, amelyet
rendszerint éves szamadatként fejeznek ki, a kovetkezd:

»Az a becsiilt dsszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlant bérbeadhatjak egy
hajland6sagot mutaté bérbeado és egy hajlanddsagot mutatd bérld kozott megfeleld
marketingtevékenységet kovetd fiiggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek
tajékozottan, koriiltekintéen, és kényszer nélkiil jartak el.”

Koéltségalapa moédszer:

Olyan ingatlanok értékelésénél hasznélhat6, ahol teljes mértékben hidnyoznak a piaci
Osszehasonlito adatok.

A koltségalapu érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan wjra-eléallitasi koltségébol
le kell vonni az id6 muldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a
felépitményekhez tartozé foldteriilet értékét. Ez a moddszer fejezi ki legkevésbé a
tényleges piaci viszonyokat. A médszer 6 lépései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy pétlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulésok szamitasa.

4. A felépitmény ujra-eldallitasi koltségébdl az avulas levondsa és a telekértékkel vald
Osszegzése.
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A telekérték meghatdrozdsa

A foldteriilet értékét annak {ires allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuldé modszer, vagy kiilonleges esetben a
hozamszamitason alapul6 médszer szerint.

A felépitmény ujraépitési vagy potldsi koltségének meghatdrozdsa

A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés
idépontjdban a meglévé funkcidk a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossiggal
potolhatéak lennének. Az Wjraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan
Ujrateremtésének  koltségeit kell  eldiranyozni, fiiggetlenil azok jelenlegi
hasznosulasatol.

Az ujra-eléallitasi koltségbe kell érteni a kézmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozési, a kivitelezési, a beruhazdi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen
fizetendé koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell
meghatarozni.

Az épiilet ujra-eldallitasi koltségébe az épiiletgépészetet €s a belsbépitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

Az ujra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeib6l vagy annak kényv szerinti értékébol
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 dokumentaltak.

Avuldsok szamitdsa

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a
funkciondlis avulads és a kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak
vagy ki nem javithatdak.

A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat és
a szerkezetek ardnydt az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitdsoknal a
felépitmény gazdasigosan hatralévé élettartaméat kell figyelembe venni. Altalanos
esetben a kovetkez6 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet épiiletek 40-70 év,

- kertvarosi, csaladi haz jellegii épiiletek 50-80 év,

- ipari €s mezOgazdasagi épiiletek 20-50 év.

A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszerlitlen megoldasokat jelenti. Az
értékelonek mérlegelnie kell a korszerii létesitmény adta, a vizsgélt létesitményhez
képest tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszerii kovetelményeket, amelyeket a
vizsgalt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

A kornyezeti avulasban szdmba kell venni a kérnyezetben 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.
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Az avulas mértékét a harom emlitett avuldsi kategoridban, szazalékosan kell megadni.
Szamitasa torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések utjan. A miiszaki
szemléletli avultsdg becslések utan a funkcionalis és a kérnyezeti avulast kiilén kell
megbecsiilni

A felépitmény ijra-elddllitdsi koltségébdl az avulds levondsa és a telekértékkel valo
osszegzése

Az ujra-eloallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik
eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték.

A koltségalapu értékelés megkozelitésének 1ényege, hogy a koriiltekintd vasarld nem
fizet tobbet a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesitd vagyontirgy eldallitasi
koltsége, melynek hasznossdga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval.

Két {6 modszere alkalmazott a gyakorlatban:
- a nett6 ujraeldallitasi értékmeghatarozason alapul6 értékelés
- a nettd potlasi (helyettesitési) koltségen alapul6 értékelés

A nett6 potlasi koltségen alapuld értékelésnél az értékelés soran az eszkdz nettd potlasi
(helyettesitési) koltségébdl levonjuk a fizikai-, funkcionalis- és gazdasagi-, kbmyezeti
avulasbol szdrmazé értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez mi értékelésen
alapul6 értékét.

Az ujraelééllitasi koltség a hasonlé vagyontargy elballitasanak, vagy felépitésének
koltsége, folyd 4ron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok,
tervek, elrendezés, valamint munkaer$ alkalmazédsaval. A nettd Gjraeldallitasi értéken
torténd értékelésnél az ujraeldallitasi koltségbdl vonjuk le az avulést, és ehhez adjuk
hozza a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulo értékét.

A Koltség alapi moédszer 4ltalaban a kovetkezd esetekben szolgdltatja a
legmegbizhatébb értéket:

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

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

Olyan eszk6zok értékelése, melyek nem cserélnek siirlin gazdat a piacon, és megfeleld
adatok allnak a rendelkezésre a halmozott értékcsskkenés szambavételéhez.

A koltségalapu értékelés lényeges szerepet kaphat a megvaldsithatosagi
tanulmanyoknal, ahol annak meghatarozasdra szolgal, hogy a piaci érték feliilmulja-e a
fejlesztési koltségeket, és 1étrejon-e a véllalkozoi profit szamara megfeleld kiilonbség.

Moédszervalasztasnal figyelembe vett szempontok:

Az értékelést azoknak a koriilményeknek a figyelembevételével végeztiik, amelyek az
értékelés hatarnapjan érvényesek voltak. Figyelembe vettiink minden olyan nyilvanos és
bizalmas inform4ciét, amely rendelkezésiinkre &llt ebben az idépontban.

A helyszin bejarasa alkalméval 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.
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Az értékbecslést a vonatkozo jogszabalyok, a vagyonértékeléssel foglalkoz6 hazai- és
nemzetk6zi szakmai szervezetek ajanlasai szerint végeztiik. Ennek soran figyelembe
vettik a Megbizotol kapott tajékoztatast, valamint a helyszini bejaras soran
tapasztaltakat is.

A fentieken tdl az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa soran figyelembe vettiik:

» az adott telepiilésrészre és hasznositasi modra jellemzé ingatlanértéket,

» az alternativ hasznositasi médok lehetoségét illetve hianyat,

* az ingatlanhoz tartozé foldteriilet illetve épiiletek, épitmények értékét és
értékbefolyasolo szerepét,

« az értékelt ingatlan ingatlan-nyilvantartas szerinti besorolasat.

Az értékelésnél figyelembe vett legfontosabb szempontok

A foldteriilet értéke a fekvésétdl, kozmiivesitésétdl, beépithetdségétdl, infrastrukturalis
ellatottsagatdl (iparvagany, uthalozat, vizi széllitds, a nyersanyag, a munkaerd
kozelsége), kornyezetvédelmi szempontoktdl stb. fiigg. A belvéarosi és kiilvarosi, a
nagy- és kisvarosi telek értéke, a kornyezet, fekvés, idegenforgalom lehetdsége stb.
miatt is jelentdsen eltérhet egymastol.

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

Fizikai elhasznélédas: kor, 4llapot, j6vObeni fenntartas val6szinii koltségei

Funkciondlis elavulés: a jelenlegi hasznositasra valo alkalmassag és jovobeli kilatasok
ennek folytatasara, illetve mas, alternativ célra val6 felhasznalasra

Komyezeti tényezok: a kornyezd teriiletek megitélésének, a hatdsagi eldirasoknak, a
piaci kilatasoknak az alakulasa.
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| A KIVALASZTOTT ERTEKELESI MODSZER

A telekingatlanrdl, az épiiletekr6l és a beépitett épiilettartozékot képvisels
berendezésekrdl, részletes értékeld anyagot készitettem a vonatkozd elbirasok és
rendeletek alapjan.

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

Jelen esetben az ingatlan érték-megallapitidsanal a piaci Osszehasonlité értékelési
modszerébdl indultam Kki.
Indokolas:

» megfelel6 szamu adat all rendelkezésre.

| JOGSZABALYHELYEK, FOGALMAK

Jogszabalyhelyek:

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

25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet a term6fSldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozo médszertani elvekrol.

Fogalmak:
Az orszagos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl szo16 253/1997. (XII. 20.)
Korm. rendelet 1. szamu melléklete szerint.

Brutté alapteriilet: épiiletszerkezetek alapteriiletével ndvelt nett6 alapteriilet.

Belmagassdg: a padlészint és a f6dém vakolt (burkolt) vagy az dlmennyezet alsé sikja
kozotti fliggoleges 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

Piaci osszehasonlité adatok alapjan

Osszehasonlité adatok: Lakéhaz

Irsz. Telepiilés Utca Epiilet Adasvétel/Kinalat
Miivelési 4g Helyrajzi szam | teriilete (m?) éve

5630 Békés Tavasz utca 4. 112 2023. majus ho
lakéhaz belteriilet

5630 Békés belteriilet 122 2023
lakéhaz

5630 Békés beltertilet 90 2023
lakohaz

5630 Békés belteriilet 90 2023
lakohaz

5630 Békés belteriilet 102 2023
lakohaz

Fajlagos alapar:
Korrekciok:

Korrigalt fajlagos alapar:

Ingatlan értéke:

Ingatlan értéke kerekitve:

153.931 Ft/m?
lasd mellékletben
123.054 Ft/m?

8.676.561 Ft
8.700.000 Ft

Oldal: 19/ 32




ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés, Csallokozi utca 45.
Helyrajzi szam: 6340.

TAYLOR 71 Kft.
Szabo Bdlint
ingatlanvagyon-értékeld

1/1 példany

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

Piaci helyzetelemzés

Telepiilés ingatlanforgalma: atlagos, részben atlag alatt
Forgalomképesség: Forgalomképes

Hosszu tavu értékallosag: Ertéktartas prognosztizalhaté

Az ingatlan fedezetnek: ALKALMAS

Megjegyzés: Kedvezotlenebb elhelyezkedés.
Forgalmi érték: 8.700.000 Ft

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

Feltételezések:

Az értékelt vagyontargyra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a
megbizoto]l kapott informécidkra tdmaszkodtam. Feltételezem, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a
tulajdonviszonyok rendezettek, ill. nincsenek olyan rendezetlen iigyek, melyek egyszerii eljarassal ne
lennének tisztazhatok.

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

Mint megbizott értékbecslé nem vallalok felelosséget olyan késobb (az értékbecslést kovetsen) jelentkezd
barmilyen nemi valtozasért — bontas, gazdasagi vagy erkolcsi avulas, gazdasagi kornyezeti koriilmények
valtozasa, gondatlansig, funkciétol eltérd hasznélat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély
nélkiili épitkezés —, melyek befolyasolhatjak az itt megadott értéket.

Nem végeztem geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiletfizikai, kérnyezetvédelmi és egyéb hasonld
vizsgalatokat, feltarasokat.

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

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

Jogi vizsgéalatot az 4tadott iratok tanulményozasdn tilmenéen nem végeztem. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsdgardl a tulajdoni-lapon bejegyzetteken kiviil nincs
tudomasom, ezekért felelésséget nem vallalok.

Korlatozasok:

Ezen szakvélemény elézetes irasbeli engedélyem nélkiil sem egyben, sem részeiben nem publikalhaté, a
megadotté] eltéréd célra nem hasznalhatd, nem adhaté ki harmadik személynek. Az értékelési
szakvélemény csak teljes egészében értelmezhet, abbél egyes megallapitdsokat vagy részleteket
kivagdalni és 6nmagukban felhasznalni nem szabad. Az értékelés alulirott készitdjének dijazasa nincsen
semminemii kapcsolatban sem a megallapitott értékkel.

Az értékbecslés mas jellegii felhasznaldsardl csak a szakvéleményt készitd 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 tényez6 ellenére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges
forgalmi érték csak a valds vevd, és eladé kozotti alku soran alakulhat ki.

. Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXIIL torvény az informdcios énrendelkezési
Jjogrdl és az informdcidszabadsdagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. dprilis
27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramldsdrol, valamint a 95/46/EK Rendelet
hatdlyon kiviil helyezésérdl szolo jogszabdlyoknak megfelelG médon kezeli.,
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Bekés Vamegyei Kormanyhivatal

MELLEKLET

Megnevezés: Tulajdoni lap

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatai

Békés 5631 Kossuth utca 4. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mdsolat
Megrendelés szanc200031/13929/2023
2023.09.13
BEKE Szektor : 53
Belteriilet 6340 helyrajzi szam
5630 BEKES Csallodkodzi utca 45.
LRESZ
Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill., ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett lakdéhaz, udvar 0 1591 0.00
LRESZ
5. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 31667/2002/2001.12.06
jogcim: adasvétel
jogallas: tulajdonos
név: BEKES VAROS ONKORMANYZATA
cim: 5630 BEKES Petdfi utca 2
torzsszam: 15343006
HLRESZ
2. bejegyzd hatarozat, érkezési id 30453/2003.02.03
Elidegenitési és terhelési tilalo 2021.12.10-ig
Minisztérium Budapest, Honvéd u. 13- 15.

Kéepviseli a Gazdasagi
jogosult:
név: MAGYAR ALLAM
cim : =

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kradast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennallé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyito erejit dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Megnevezés: Térképmasolat

Lechner Nonprofit KR. - Foldhivatal

Bekes Vanmegy or Komanyhn atal
Bekes 5631 Kossuth utea 4
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2023.09.13 16:31:31
Megrendelés szime 71760 2023

Helymg szim: BEKES beherubet 6340
Tempa zanx (9227080002023

Mcerctarany: |2 1000

—“"

A terkepmasolat a kindast megeldzd napig megegyeak az mgatlan-nyih antartast térkepr adatbazs tartalmaval. A
terkepmasolat méretek kevételere nemhasmathato!
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Megnevezés: Rendezési terv

<
H £ irjon ide a kereséshez @ 5

4 BEKES! - PDF24 Reader
B B@-~q |71 G G -
/ “ -—
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Megnevezés: HESZ kivonat

. 1@
L . =

d legtislation &

Bekes Viros Onkormam zita Répyiselo- testitletenek 42 ( 1k

it £ prtest Szabaly zatrol

o Nemecli
EY] \ Jogszabalytar  Meea

Bekes Varos Onkormam zata Repiselo-testiiletének 42 2007 (N T inkormans zdi rendelete

Ferhes Varos Szabalvozasy Temverol valapnnt T ptesi Szabals zataral

28.51f-4 jelii cpités: overet.

29,5115 jehi épitési overet
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Megnevezés: Megye/Telepiilés térkép

Kenderes™

ebe: Kords
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Megnevezés: Kinalati/Adasvétel soran megvaldsult konkrét adatok

] [0} x ™ ey ¥ @ x @ . v - 8 x

ingatlan.com Whelmiers  ingallwnos megoiiats  Beselentiesea/egaamack

Bekés, Csallokozi utca

Elado csatadi nar

Q Tenapen

Lepj kapcsolatba a hirdetove!

st “

& Uzenet kitdese

Hirdetes mentese

17.90 mitio Ft 122m? 1720m? 2

ingatlan., m Witelintezo  ingatianos megbizasa  Bejelentieres Regisriracio

Bekes, Durko utca

Lepj kapcsolatba a hirdetovel

ok m

= Uzenet kuldese

£
Hirdetes mentese
-] (] A

14,50 miflio Ft 90 m* 540 m? 3
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ingatlan.com toelmiero  Ingatlanos megbizets  Bejelentieset/Regnruano

Bekés, Kispince utca

Lepj kapcsolatba a hirdetovel

St m

= Uronet kuldese

Hirdetes mentese

17 miflio Ft 90m? enm’ 2+ 1fel

ingatlan.com Wichrtero  ingatlanos megbizasa  Bepelentueres Reghrrace

Bekes, Bekes megye

2120 haz

Lepj kapcsolatba a hirdetove!

e “

5 Uzenet kuidese

Hirdetes mentese

16 millio Ft 102 m? 1098 m? 5
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TAYLOR 71 Kft.
Szabo Bdlint

ingatlanvagyon-értékeld

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés, Csallokozi utca 45.
Helyrajzi szam: 6340.

1/1 példany

Megnevezés: Paros 6sszehasonlitas

Vizsgalt
ingatlan Ingatlan I Ingatlan IL Ingatlan IIL Ingatlan 1V. Ingatlan V.
Be'kcis iR Békés, Tavasz Békés, Békés, Durké | Békés, Kispince 0
Csallokozi u. Lt Békés
utca 4. Csallokézi utca utca utca
Cim 45.
lak6haz, lakéhaz,
udvar, lak6haz, udvar, | lakohaz, udvar, | lakéhéaz, udvar, udvar,
lakéhaz, udvar, gazdasagi gazdasagi gazdasagi gazdasagi gazdasagi
Miivelési 4g gazdaségi épiilet épiilet épiilet épiilet épiilet épiilet
Elhelyezkedés belteriilet belteriilet belteriilet belteriilet belteriilet belteriilet
Tranzakcié/Kindlati 4r ideje 2023 2023 2023 2023 2023 2023
kb. 1960-as évek
clején épilt | 1979-ben épllt. | 1 g90 o ¢\ etpen | 1970-cs években | 1970-es években | Felujitds alatt
valyog falazati, | blokktégla, gaz ety o2 ity e ity o4 11 ]
. R épiilt, tégla, épiilt, tégla, épiilt, tégla, allo, blokktégla
gézkonvektoros és vegyes . . « .-
" . e < gazkonvektoros, | gazkonvektoros, | gazkonvektoros, | kozponti fiités,
fiités, komfortos, | kézpont fiités, kozepes allapot kozepes allapot jo allapot jo allapot
kozepes allapot, | kdzepes allapot P P P p J P J P
Leiras Uj nyilaszarékkal
Lako6héz teriilet (m2) 70,51 112 122 90 90 102
Telekméret (m2) 1591 666 1720 540 611 1098
Ar/Kinélati ar (Ft) 13 000 000 17 900 000 14 500 000 17 000 000 16 000 000
Fajlagos érték (Ft/m2) 153 931 116 071 146 721 161 111 188 889 156 863
Adat forrasa sajat adatbazis | ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Korrekcids tényezék
Vizsgilt
ingatlan Ingatlan L Ingatlan I Ingatlan IIL Ingatlan 1V. Ingatlan V.
Kindlati &r (%) -10 -10 -10 -10
Alapteriilet (%)
Telekadottsag (%)
Szerkezet (%) -10 -5 -5 -5 -10
Gépészet (%) -5 -5
Komfortfokozat (%)
Miiszaki allapot (%) -15 -5
Hasznosithatésag (%)
Elhelyezkedés (%) -10 -5
Infrastruktiira (%)
Komyezet (%)
Egy¢éb: Gj nyilaszarék 5 5 5 5 5
Osszes médositas (%) -10 -10 -20 -30 -25
Médositott alapar Ft/m2 123 054 104 464 132 049 128 889 132 222 117 647
Médositott alapar
kerekités utdn Ft/m2 123 054
Ertékelt ingatlan piaci forgalmi értéke: 8676 561 Ft
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TAYLOR 71 Kft. ERTEKE’LI,ZSI SZA’KYI:ZLEMENY
Szabé Bdlint 5630 Békés, Csallokozi utca 45.

ingatlanvagyon-értékeld Helyrajzi szam: 6340.

1/1 példany

Megnevezés: Fényképek

étkezds konyha ‘

kamra
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TAYLOR 71 Kft. ERTEKE’LI’ZSI SZA’KY]?,LEMENY
Szabé Bdlint 5630 Békés, Csallokozi utca 45.

ingatlanvagyon-értékeld Helyrajzi szam: 6340.

1/1 példany

atvezetékelés
s
¥

utcakép "~ utcafronti homlokzat
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