Eléterjesztés Békés Varos Onkormanyzata Képviselo-testiiletének 2026. marcius 26-i iilésére

Sorszam: Tdrgy:

Ingatlanértékesitéshez

Ny / 1 3 kapcsolo dontések
®

Dontéshozatal modja: Véleményezd bizottsdg:

Mindsitett tobbség a Pénziigyi és Varosfejlesztési Bizottsag

vagyonrendelet 10. § (4)
bekezdése alapjan

Targyalds modja: Eldkészitette:
Nyilvanos iilés Nanasi Zsolt osztalyvezeto,
Varosiizemeltetési Osztaly

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Békés Varos Onkormanyzata Képviseld-testiiletének az onkormanyzati vagyonrol és a
vagyongazdalkodéas szabélyairdl szolo 18/2021. (XI. 2.) dnkormanyzati rendeletének (a
tovabbiakban: Vagyonrendelet) 7. § (1) bekezdése alapjan a tulajdonosi jogokat az
Onkormanyzat Képviselo-testiilete, vagy atruhdzott hataskorben a polgarmester gyakorolja.

5630 Békés, Borosgyan u. 30. szam alatti ingatlan értékesitése

Békés Varos Onkormanyzatanak kizarélagos tulajdonat képezi az 5630 Békés, Borosgyan utca
30. szam alatt talalhatd, 2884 helyrajzi szamu ingatlan. Az Ingatlan megvasarlasara Horvath
Mihaly (anyja neve: , sziil. hely, 1d6: ) 5630 Békés, Vasarszél 4. foldszint 2. ajtd
alatti lakos kérelmet nytjtott be Békés Varos Onkorményzatahoz.

A vételi szandékkal érintett ingatlan a Vagyonrendelet 2. mellékletében talalhaté korlatozottan
forgalomképes vagyonelem. A Vagyonrendelet 5. § (2) bekezdése alapjan korlatozottan
forgalomképes vagyont elidegeniteni vagy rendeltetésétdl eltérd célra hasznositani a képviselos-
testiilet mindsitett tobbségli dontése alapjan csak akkor lehet, ha az 6nkormanyzati feladat
ellatasdhoz mar nem sziikséges vagy a feladat ellatdsa mas modon is biztosithatd, és a
vagyontargy értékesitése, mas célu hasznositasa nem veszélyezteti az onkormanyzat kotelezod
feladatainak ellatdsat. Az ingatlant korabban bérlakasként hasznositotta az Onkormanyzat, az
elmult idészakban tiresen allt.

A Vagyonrendelet 7. § (1) bekezdése alapjan a tulajdonosi jogokat az Onkorményzat
Képviseld-testiilete, vagy atruhazott hataskérben a polgarmester gyakorolja. A vagyonrendelet
10. § (1) bekezdése alapjan a képviseld-testillet a 25 millid forint értékhatar alatti
onkormanyzati tulajdont vagyon hasznositasanak jogat atengedheti. A Vagyonrendelet 10. §
(6) bekezdése alapjan a 25 milli6 forintos értékhatar alatti Onkorményzati vagyon
hasznositasara iranyuld kérelem beérkezése esetén a Képviseld-testiilet mindsitett tobbségl
dontéssel a palyaztatas alol felmentést adhat.
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Az Ingatlan forgalmi értékének megallapitasast a TAYLOR 71 Kft., Szab6 Balint
ingatlanvagyon-értékelé végezte el, mely alapjan az Ingatlan piaci értéke 10.000.000,- Ft
Osszegben keriilt meghatarozasra.

Mivel az értékbecsld altal megallapitott forgalmi érték nem éri el a Magyarorszag 2026. évi
kozponti koltségvetésérdl szolo 2025. évi LXIX. torvény 5. § (2) bekezdés b) pontjaban
meghatarozott 25 millié forint egyedi brutté forgalmi értéket, ezért az Ingatlan a fent leirtak
szerint a Képvisel6-testiilet mindsitett tobbségti dontésével palyaztatas nélkiil értékesithetd.

A nemzeti vagyonrol szolo 2011. évi CXCVI. térvényben (a tovabbiakban: Nvtv.) 14. § (2)
bekezdése alapjan helyi 6nkormanyzat tulajdondban 1évé ingatlan értékesitése esetén —a (3)—
(4) bekezdésben foglalt kivétellel — az allamot minden mas jogosultat megel6z6 elévasarlasi
jog illeti meg. Ezen jogosultsag az allamot osztott tulajdon esetén az épiilet tulajdonosanak a
foldre, illetve a fold tulajdonosanak az épiiletre fennalld el6vasarlasi jogat megelézden illeti
meg.

Az Nvtv. 14. § (5) bekezdése alapjan az eldvasarlasi jog gyakorolasara kiilon térvényben
meghatarozott szerv — amennyiben torvény a nyilatkozattételi hataridére vonatkozo6an eltéren
nem rendelkezik — az atruhdzas valamennyi lényeges elemét tartalmazo ajanlat vagy az
elévasarlasi jog jogosultjaval szemben még hatalyba nem 1épett a nemzeti vagyon értékesitésére
irAnyul6 szerz6dés részére torténd megkiildéstsl szamitott 35 napon beliil nyilatkozik, hogy
kivan-e élni elévasarlasi jogaval az allam nevében. A 35 napos hataridét az ajanlat vagy a
szerz8dés személyes ataddsa esetén az atadas igazolt napjatdl, postai kiildemény esetén a
kiildemény feladasanak igazolt napjatdl kell szamitani. A hataridé elmulasztdsa jogveszto.

Javasoljuk, hogy az 5630 Békés, Borosgyan utca 30. szam alatt talalhato, 2884 helyrajzi szamu
ingatlan az értékbecsl6 altal megallapitott aron kertiljon értékesitésre.

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testiilettd] az eldterjesztés megtargyalasat, és az alabbi hatarozati
javaslat elfogadasat.

Hatarozati javaslat:

1. Békés Varos Onkorminyzatinak Képvisel6-testiilete tigy dont, hogy az 1/1 ardnyi
tulajdonat képezd, 5630 Békés, Borosgyan utca 30. szam alatt taldlhato, 2884 helyrajzi
szamu ingatlant értékesiti Horvath Mihdly (anyja neve: , sziil. hely, id6:) 5630
Békés, Vasarszél u. 4. foldszint 2. ajté alatti lakos részére, brutté 10.000.000,- Ft, azaz
bruttoé tizmillié forint vételar megfizetése ellenében.

2. Az értékesités kapcsan az onkormanyzati vagyonrél és vagyongazdalkodas
szabalyairél szo6lé 18/2021. (XI. 2.) onkormanyzati rendelet 13. § d) pontja alapjan
palyaztatastol eltekint.
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3. Békés Varos Onkormanyzatianak Képviselo-testiilete felhatalmazza a Polgarmestert a
sziikséges jognyilatkozatok megtételére és a dokumentumok alairasara.

Hatarido: intézkedésre azonnal
Felelos: Kalman Tibor polgarmester

Békés, 2026. marcius 23. /&///L%V A :/Z__l

Kalman Tibor
polgarmester

TR i |

Jogi ellenjegyz6

L‘\ VN

Pénziigyi ellenjegyz6

(0%



Tisztelt Polgarmester tr!

Alulirott Horvath Mihaly (sziil. hely., id6: Békéscsaba, 2001.12.03. anyja neve: Kovacs
I1dik6) 5630 Békés, Vasarszél. u. 4. Fsz. 2. szam alatti lakos, azzal a kéréssel fordulok Onhéz,
hogy sziveskedjen hozzéjarulni ahhoz, hogy a Békés Varos Onkorményzatanak tulajdonat

képz6 5630 Békés, Borosgyan u. 30. szamu ingatlant megvasarolhassam.

Békés, 2026. marcius. 6.

Tisztelettel:

ondl M@/IX/
y

Horvéath Miha



TAYLOR 71 Kft. ERTEKE’LIIESI SZAKYELEMENY
Szabé Bdlint 5630 Békés, Borosgyan utca 30.

ingatlanvagyon-értékelo Helyrajzi szim: 2884.

1/1 példany

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FELULVIZSGALATI JELENTES

a(z)

5630 Békés, Borosgyan utca 30.
alatt talalhato

2884
helyrajzi szamu beltertileti ingatlanrol
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Ertékbecsl6 cég/szakértd neve, cime:

TAYLOR 71 Kft.

Szab6 Balint
Ugyvezetd, Ingatlanvagyon-értékeld
Engedély/Névjegyzék szam: S-007/2011; 900802/2022
5600 Békéscsaba, Vajda utca 17.
Tel: 20/9752-383

Készités datuma:
2026-02-08.
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés, Borosgyan utca 30.
Helyrajzi szam: 2884.

TAYLOR 71 Kft.
Szabo Balint
ingatlanvagyon-értékelo

1/1 példany

| ERTEKELESI BIZONYITVANY

‘ Megrendel6 adatai

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

Ugyfél neve: Békés Varos Onkormanyzata
Kapcsolata az ingatlannal:  tulajdonos

Megrendelés azonosito: BEKV020260205.

Ertékelés tipusa: Felillvizsgalat értékelésre

Ertékelés targya

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

[ranyitoészam: 5630

Telepiilés: Békés

Helyrajzi szam: 2884

Utca: Borosgyan utca

Hazszam, emelet-ajto: 30.

Miivelési ag: kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet
Teherlap bejegyzés: Nincs

Széljegyek: Nincs

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Helyszini szemle datuma: 2026.02.05.

A szakvélemény érvényessége: 180 nap

Az értékelés célja: Forgalmi értek meghatarozasa,

Az értékelés alapja:
Ertékesithetoség:
Kiindulé adatok, informaciok:

Teriileti adatok osszesitése

adéasvétel miatti értékelés

Piaci 6sszehasonlitd modszer

180 napon beliil

A kiindul6 adatokat és informaciokat a
helyszini  bejards  soran  végzett
felmérés €s adatgylijtés képezte.

Belteriileti foldrészlet(ek) osszesen:

Epiilet dsszesen:
Brutto alapteriilete:
Netto alaptertilete:
Redukalt alapteriilete:

1107 m?

177,57 m*
153,08 m*
93,08 m*
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TAYLOR 71 Kft. ERTEKE’LIIESI SZAKYELEMENY
Szabé Bdlint 5630 Békés, Borosgyan utca 30.

ingatlanvagyon-értékelo Helyrajzi szim: 2884.

1/1 példany

Megjegyzés: az ingatlan teljes pontossdaggal beazonosithato, kozteriiletre a Borosgyan utcan keresztiil
nyitott.

A feliillvizsgalati jelentéssel egyiittesen érvényes dokumentumok: A 2023. szeptember 21-én késziilt
értékelési szakvélemény.

Jelen feliilvizsgalati jelentésben nem emlitett adatok, tények, informaciok valtozatlan formaban,
érvényben maradnak a korabbi értékbecslési szakvéleményekben meghatarozottak szerint, igy az abban
foglaltakat jelen feliilvizsgalatban is elfogadottnak tekintjiik. Tulajdoni viszonyokban — a tulajdonos
nyilatkozata szerint — valtozas nem tortént, ezért friss tulajdoni lap csatolasat mellézziik.

Rogzitjiik, hogy a szemle idGpontjdban az ingatlan teljes korli bejarasa megtortént. Az id6kdzben
bekdvetkezett valtozasokat jelen szakvéleményben ismertetjiik.

Az ingatlan piaci értékének megallapitdsa soran aktualis kinalati adatokkal szamolunk, melyek alapjan
ismételten meghatarozzuk az ingatlan piaci értékét.

Az ingatlan megtekintett allapotanak forgalmi értéke: 10.000.000 Ft
azaz: Tizmillié 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

Kelt: 2026. februar 8.

=270 )

TAYLOR 71 KFT
5600 Békéscsaba, Vajda utca 17.
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TAYLOR 71 Kft. ERTEKE’LESI SZAKYELEMENY
Szabé Bdlint 5630 Békés, Borosgyan utca 30.

ingatlanvagyon-értékelo Helyrajzi szim: 2884.

1/1 példany

\ Tulajdoni lap adatai — valtozas nem tortént

Tulajdoni lap adatai (2884 Hrsz.)

Iranyitoszam, telepiilés: 5630 Békeés
Utca: Borosgyan utca
Hazszam: 30.

Helyrajzi szam: 2884

Teriilete: 1107 m?
Mivelési ag: kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet
Tulajdoni lap kiallitdsanak datuma: 2025.10.08.
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Ingatlan fekvése: Beltertilet
Széljegyek: Nincs

Teherlap bejegyzés: Nincs

Természetbeni adatok (2884 Hrsz.)

Iranyitoszam, telepiilés: 5630 Békeés

Utca: Borosgyan utca

Hazszam: 30.

Ertékelt tulajdoni hényad szoveges Békés Varos Onkormanyzata 1/1 tulajdoni
jellemzés: hanyada, 6sszesen 1/1 tulajdoni hanyad.

Belteriileti foldrészlet

Valtozas nem tortent.

Epiilet, felépitmény adatok: Lakohaz

Vialtozas nem tortént.

Azonositas

Epiilet tipusa: Lakohaz

Epiilet jellege: Hasznalt  épiilet, lakott, f6ldszintes
kialakitas

Brutto alapteriilet: 107,96 m?

Netto alaptertilet: 93,08 m?

Redukalt alapteriilete: 93.08 m?

Epitési adatok

lflpl'tésének éve: kb. 1960

Epitési mod: Hagyomanyos

Kivitelezés mindsége: Kozepes
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TAYLOR 71 Kft.
Szabo Balint
ingatlanvagyon-értékelo

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés, Borosgyan utca 30.

Helyrajzi szam: 2884.

1/1 példany

Epitészeti kialakitas:
Komfortfokozat:

Fizikai allapot:

Felujitas éve:
Felujitas leirasa:

Leiras:

Kozmiivesitettsége

Osszkdzmii:
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 leirdsa:
Hoszigetelés:

Teherhordo szerkezetek
Fiigglleges:

Vizszintes:

Teherhordo szerkezetek allapota:

Atlagos, részben étlag alatt
Osszkomfortos

Rendeltetésszertien  hasznalt  ingatlan.
Lakott. Mindségi  osztaly  kdzepes.
Megallapitott hasznalhatosagi foka 65-70
%.

2019
1 db ablak cseréje.

Az ingatlan a Borosgyan utca feldl nyitott
kozteriiletre.

A természetes elhaszndlodds mértékén
feliil tovabbi értékcsokkentd hatds is
tapasztalhatd: régi nyilaszarok avulasai,
altalanos karbantartottsagi hianyossagok,
fiitési rendszer avuldsai, tetd faanyagok
avulasai, héjalas sériilései, ereszcsatornak
avulasai, EUG hianyossagok, szigetelés
avulasai, burkolatok avulasai.

Igen
220V
igen
igen
igen

tégla savalap
megfeleld
szemrevételezéssel hiba nem tapasztalhato

van
avulasok

kisebb nedvesedések
nincs

vegyes
fa
megfeleld
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TAYLOR 71 Kft.
Szabo Balint
ingatlanvagyon-értékelo

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés, Borosgyan utca 30.

Helyrajzi szam: 2884.

1/1 példany

Szerkezeti hiba leirasa:

Valaszfalak
Vilaszfalak:

Nyilaszarok
Ablakok szerkezete:

Ablakok livegezése:
Ajtoszerkezetek:
Nyilaszarok jellemzése:

Epiiletgépészet

Fitési mod:

Fitési mod tipusa:

Egyéb jelentds értékii berendezések:
Epiiletgépészet allapota:

Epiiletgépészet allapotanak jellemzése:

szemrevételezéssel hiba nem tapasztalhatéd

vegyes

fa hagyomanyos szerkezetek 1 db
milanyag

hoszigetelés nélkiili, 1 db hoszigetelt

fa hagyomanyos eldre gyartott szerkezetek
avulasok

kozponti fiités
vegyestiizeléses kazan
nincs

kisebb felujitas sziikséges
funkciojat betolti

Melegvizellatas: elektromos bojler
Hdéleado feliiletek: radiatoros flités
Tetoszerkezet
Tet6 kialakitasa Tetoszerkezet | Tetofedés, héjalas Tetoszer,k ezet/Tetofedés
allapota
magasteto fa cserép kisebb felujitas
sziikséges

Tet6szerkezet/Tetdfedés jellemzése:

a tetdszerkezet funkcidjat betolti

Homlokzat
Homlokzatburkolat Homl()’kzatburkolat Labazatburkolat
allapota
képoros megfeleld megfeleld
Egyéb épitmények

Melléképiiletek: hagyomanyos szerkezet, befolyasolo értéket nem képeznek.
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés, Borosgyan utca 30.
Helyrajzi szam: 2884.

TAYLOR 71 Kft.
Szabo Balint
ingatlanvagyon-értékelo

1/1 példany

Helyiséglista: Lakoépiilet Valtozdas nem tortént.

Lakétér Netto6 ter. Korr. Tényezé Padozatburkolat | Belmagassag
foldszint Hasznos.alapt. Red.alapt. Falfeliilet képzés
Szoba 21,46 | m2 100% m2 szOnyegpadlo
21,46 | m2 21,46 | m2 festett
Lakoelstér 11,5|m2 100% m2 mozaiklap
11,5|m2 11,5|m2 festett
ET 4,79 | m2 100% m2 keramia
' 4,79 | m2 4,79 | m2 festett
, 0,
Etkezés konyha 14,32 | m2 100% m2 PVC
14,32 | m2 14,32 | m2 festett
HAlS 5,39 | m2 100% m?2 szOnyegpadlo 2,69-2,80
5,39 | m2 5,39 | m2 festett kozott
Szoba 21,68 | m2 100% m2 lamindlt és parketta
21,68 | m2 21,68 | m2 festett
Kamra 5,12 | m2 100% m2 mozaiklap
5,12 | m2 5,12 | m2 meszelt
Fiirdé 5,59 | m2 100% m?2 mettlachi
5,59 | m2 5,59 | m2 csempe €s festett
Fiitd és WC 3,23 | m2 100% m2 kolap
3,23 | m2 3,23 | m2 meszelt
Osszesen: 93,08 m2
93,08 | m2 93,08 | m2
Egyéb épiiletek Netto ter. Korr. Tényezo Padozatburkolat | Belmagassag
Hasznos.alapt. Red.alapt. Falfeliilet képzés
0,
Melléképiiletek 60 | m2 0% m2 beton megfeleld
60 | m2 0|m2 meszelt
. . 60 | m2
Helyiségcsoport adatai
YISeEesop 60 | m2
Osszesen: 60 | m2 O‘mz
Mindisszesen: 153,08 | m2 93,08 m2 |
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TAYLOR 71 Kft. ERTEKE’LESI SZAKYELEMENY
Szabé Bdlint 5630 Békés, Borosgyan utca 30.

ingatlanvagyon-értékelo Helyrajzi szim: 2884.

1/1 példany

ERTEKELESI MODSZEREK ATTEKINTESE

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés:

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

A piaci 0sszehasonlitdo adatok elemzésén alapulo értékelés konkrét és ismert adasvételi
ligyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

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

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

4. Ertékmodosito tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

Az alaphalmaz kivalasztasa

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

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

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

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

Ertékmodosito tényezdk elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatidrozasa értékmodosité tényezdok
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket
befolydsold tényezd vehetd fel, amely az Osszehasonlito adatok alaphalmazara nem
jellemzd. Az értékmddositd tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

Miiszaki szempontok: karosodasok, kivitelezési hibak, alapteriiletek: bruttdé €s nettd
teriiletek megszokottol eltérd nagysaga, alapozds moddja, f6 teherhordd szerkezetek
megoldasai, kozbensd és zarofodémek megoldasai, tetdszerkezet kialakitdsa, hatarold
szerkezetek ¢€s nyilaszarok, burkolatok mindsége, érteke, szakipari munkdk,
épiiletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok, épiilettartozékok.

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

Hasznalati szempontok: épités, felujitds éve, komolyabb karesemények, karbantartas
helyzete, lizemeltetés, rendeltetésszerli hasznalat.
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Telekadottsagok: telek alakja, tajolas, lejtés, épitési lehetdség (beépithetd teriilet,
megengedett épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, ndvényzet, telek tartozékai.
Infrastruktara: villany, viz, gazellatds, csatorna, szemétszallitds, kozlekedés
(tomegkozlekedés, megallok, utcaburkolat), megkdzelithetdség, ellatas, tavolsag alap- és
kozépszintii ellatasi kozpontoktdl, oktatasi intézmények, szabadidds Iétesitmények,
telekommunikécio.

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

Alternativ hasznositds szempontjai: funkciovaltasra vald alkalmassag, atépithetdség,
megoszthatosag, bovithetdség.

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 modositasa, fajlagos érték szamitasa

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

Az értekmddosito tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

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

A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelést lehetdség szerint a mar
megtortént €s ismert, konkrét (illetékhivatali adatok) adasvételek soran kialakult (piaci)
araknak a vizsgalt ingatlanra val6 kiterjesztésével és Osszehasonlitasaval végezziik.

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

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

A modszer alkalmazhatésaga minden esetben szoba johet, amennyiben megfeleld
mennyiségll és ,,mindségli” 6sszehasonlitod adat all rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az igy
becstilt forgalmi érték megbizhatd és realis legyen.

EVS —2012 3. -as bekezdése

3.1. Ha a jogszabalyok masképp nem rendelkeznek, a ,,piaci érték™ a kovetkezot jelenti:
»Az a becsiilt Osszeg, amelyért az értékelés napjadn az eszkdz gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutatd vevd ¢€s egy hajlanddsagot mutatd eladd kozott megfeleld
marketingtevékenységet kovetd fiiggetlen tranzakcid keretében, ahol a felek
tajékozottan, koriiltekintden, €s kényszer nélkiil jartak el.”
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Hozamszamitason alapul6 értékelési modszer:

Bevételtermeld ingatlanok értékelésénél hasznalhato. Alternativ hasznositds esetén,
mivel nincs 0sszehasonitd adat e modszerrel allapithaté meg legpontosabban az ingatlan
forgalmi értéke.

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
megszerzése €érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le
az értéket. Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke
annyi, mint a bel6le szarmaz¢ tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas 1€pései
Osszefoglalva:

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

2. A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

3. Jovobeli pénzfolyamok feléllitasa hasznalati médonként.

4. A tOkésitési kamatlab meghatarozasa.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

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

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése

Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, miiszaki, valamint
finanszirozhat6sagi szempontu) lehetséges hasznalati modjait, és az elemzést
parhuzamosan valamennyire el kell végezni.

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

Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysdga, illetve az ingatlan hasznositasabol
szarmazo rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. A bevételek
egy tovabbi része kiegészitd, az ingatlanhoz kapcsolhat6 tevékenységekbdl adodik.

A tervezett bevételekbol le kell vonni a varhato, a nem fizetésb6l és a
kihasznalatlansagbol adodo bevételkiesést.

A kiadéasokon beliil el kell kiiloniteni a befektetés jellegli €s az lizemeltetés jellegli
kiadasokat, mely utobbihoz hasonld, de gyakran kiilon kezelt, a felujitasi kiadas.

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

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

A felujitasi kiaddsokat vagy a potlasi koltség szdzalékaban vagy becsiilt 6sszeggel kell
megadni.
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A tiszta jovedelem szamitasakor az altalanos forgalmi adot mind a bevétel, mind a
kiadas oldalon, figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanad6t 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 feldllitasa hasznalati modonkent
A bevételek ¢és kiadasok iddsorainak felallitdsaval, id0szakos (éves vagy rovidebb)
egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

A tokésitési kamatlab meghatarozasa
Az alkalmazott tokésitési kamatlab az adott ingatlantol, mint befektetéstdl elvarhatod
minimalis megtériilési ratdval egyenld. A kamatlab meghatarozasdnak moddjai a
kovetkezok lehetnek:
» piaci tényekbdl vald kamatlab-levezetés;
» egyéb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfeleld
modosito tényezok figyelembevételével;
» fejlett ingatlanpiaccal rendelkezdé orszagok kamatlabainak alkalmazasa a hazai
ingatlanpiacra megfeleld modositd tényezdk figyelembevételével.

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

A jelenérték-szamitds egyforma éves egyenlegek esetén egyszerlisithetd a kozvetlen
tOkésités modszerére, mely esetben az érték kiszamitasahoz a tiszta jovedelmet el kell
osztani a t0késitési kamatlabbal.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszdamitason alapulo érték

A piaci érték meghatarozasara az ingatlan leggazdasdgosabb és legjobb hasznositasat
kell elbiranyozni, fiiggetleniil a jelenlegi hasznositastol, és ennek megfeleléen a
legmagasabb jelenértékii hasznositasi format kell az ingatlan értékeként elfogadni.

A hozamszamitason alapuldé modszer alkalmazasa soran éaltalaban az alabbi kiilonleges
megkotésekre is figyelemmel kell lenni:

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

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

- Csak a real (inflaciomentes) kamatlab alkalmazhato.

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

A hozamelvii értékelésnek a gyakorlatban két modszere alkalmazott

- a direkt tokeésités

- Diszkontalt Cash Flow (DCF) modszer

EVS -2012
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crer

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

»Az a becsiilt 0sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlant bérbeadhatjdk egy
hajlanddsagot mutatdo bérbeadd és egy hajlandosagot mutatd bérlé kozott megfeleld
marketingtevékenységet kovetd fiiggetlen tranzakcid keretében, ahol a felek
tajékozottan, koriiltekintden, €s kényszer nélkiil jartak el.”

Koltségalapti modszer:

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

A koltségalapt értek-megkdzelités 1ényege, hogy az ingatlan ujra-eléallitasi koltségébol
le kell vonni az idé6 muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a
felépitményekhez tartozd foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a
tényleges piaci viszonyokat. A modszer {6 1€pései:

1. A telekérték meghatarozésa.

2. A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulésok szamitésa.

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

A telekérték meghatdrozasa

A foldteriilet értékét annak iires allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld moddszer, vagy kiilonleges esetben a
hozamszamitason alapuld6 modszer szerint.

A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés
idépontjaban a meglévé funkciok a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal
potolhatéak lennének. Az ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek véltozatlan
ujrateremtésének  koltségeit  kell elGiranyozni, fliggetleniil azok jelenlegi
hasznosuldsatol.

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

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

Az ujra-eldallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

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

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsOkkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a
funkciondlis avulas és a kornyezeti avulas. Az avulési elemek lehetnek kijavithatoak
vagy ki nem javithatoak.

A fizikai romlés esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat és
a szerkezetek aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitasoknal a
felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat kell figyelembe venni. Altalanos
esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetli épiiletek 40-70 év,

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

- ipari és mezdgazdasagi épiiletek 20-50 év.

A funkciondlis avulas a gazdasagtalan, korszerlitlen megoldasokat jelenti. Az
értekelonek mérlegelnie kell a korszeri 1étesitmény adta, a vizsgalt létesitményhez
képest tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszerli kovetelményeket, amelyeket a
vizsgalt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

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

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategoridban, szdzalékosan kell megadni.
Szamitasa torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések utjan. A miszaki
szemléletli avultsag becslések utdn a funkciondlis és a kornyezeti avulast kiilon kell
megbecsiilni

A felépitmény ujra-eléallitdasi koltségébol az avulas levonasa és a telekértékkel valo
0sszegzése

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

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

Két f6 modszere alkalmazott a gyakorlatban:
- a netto Gjraeldallitasi értékmeghatarozason alapul6 értékelés
- a nettd potlasi (helyettesitési) koltségen alapulo értékelés

A nettd poétlasi koltségen alapulod értékelésnél az értékelés soran az eszkdz nettd potlasi
(helyettesitési) koltségebdl levonjuk a fizikai-, funkciondlis- és gazdasagi-, kornyezeti
avulasbol szarmazé értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez mi értékelésen
alapul¢ értékét.

Az Ujrael6allitasi koltség a hasonld vagyontargy eldallitdsanak, vagy felépitésének
koltsége, folyd aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési €s gyartasi szabvanyok,
tervek, elrendezés, valamint munkaerd alkalmazasaval. A nett6é Gjraeldallitasi értéken
torténd értékelésnél az Gjraeldallitasi koltségbdl vonjuk le az avulast, és ehhez adjuk
hozz4 a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét.
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A Koltség alapi moddszer altaldban a kovetkezd esetekben szolgéltatja a
legmegbizhatobb értéket:

Uj épitésii, vagy viszonylag @ij 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 eszkozok értékelése, melyek nem cserélnek siiriin gazdat a piacon, és megfeleld
adatok allnak a rendelkezésre a halmozott értékcsokkenés szambavételéhez.

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

Modszervalasztasnal figyelembe vett szempontok:

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

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

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

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

» az adott telepiilésrészre és hasznositasi modra jellemz6 ingatlanértéket,

» az alternativ hasznositasi modok lehetdségét illetve hidnyat,

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

» az értékelt ingatlan ingatlan-nyilvantartds szerinti besorolasat.

Az értékelésnél figyelembe vett legfontosabb szempontok

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

Az épiiletek esetén abbodl indultam ki, hogy minden épitett ingatlannak a technikai és
kornyezeti valtozasok miatt korlatozott az é€lettartama. Ezeket az ingatlanokat a még
hatralévd, hasznos élettartam alapjan kell értékelni. A jovébeni gazdasagilag hasznos
¢lettartam megallapitasdhoz az alabbiakat vettem figyelembe:

Fizikai elhasznalddas: kor, allapot, jovébeni fenntartas valdszinii koltségei

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

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

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

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

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

» megfeleld szamu adat all rendelkezésre.

JOGSZABALYHELYEK, FOGALMAK

Jogszabalyhelyek:
Forgalmi érték Afa tartalma a 2007. évi CXXVIL torvény alapjan keriilt
meghatarozdasra, az ingatlan 4ltalanos esetben mentes az adé alol/alanyi mentes, a 2007.

évi CXXVIL. térvény 86. § és 188. § vonatkozo bekezdései szerint.

25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet a termdfoldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkoz6 modszertani elvekrol.

Fogalmak:
Az orszagos telepiilésrendezési és €pitési kdovetelményekrdl szold 253/1997. (XII. 20.)
Korm. rendelet 1. szdmu melléklete szerint.

Brutto alapteriilet: épiiletszerkezetek alapteriiletével novelt nettd alapteriilet.

Belmagassag: a padloszint és a fodém vakolt (burkolt) vagy az dlmennyezet also sikja
kozotti fliggdleges tavolsag.

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

Osszes hasznos alapteriilet: az 5sszes épitményszint hasznos alapteriilete.

Netto alapteriilet: helyiség vagy épiiletszerkezettel részben vagy egészben kozrefogott
tér vizszintes vetiiletben szamitott teriilete.
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Piaci 6sszehasonlité adatok alapjan

Osszehasonlito adatok: Lakohaz

Irsz. Telepiilés Utca Epiilet Adasvétel/Kinalat
Miivelési ag Helyrajzi szam | teriilete (m?) éve
5630 Békés beltertilet 116 2026
lakohaz
5630 Békés beltertilet 100 2026
lakohaz
5630 Békés beltertilet 97 2026
lakohaz
Fajlagos alapar: 156.949 Ft/m?
Korrekciok: lasd mellékletben
Korrigalt fajlagos alapar: 106.226 Ft/m?
Ingatlan értéke: 9.887.482 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 10.000.000 Ft
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Szabé Bdlint 5630 Békés, Borosgyan utca 30.

ingatlanvagyon-értékelo

1/1 példany

Helyrajzi szam: 2884.

Megnevezés: Kindlati/Adasvétel soran megvalosult konkrét adatok (friss adatok)

2026. 02. 05. 15:27 ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

Maganszemély

ingatlan.com

+36 30939 7734

Békés, Meggy utca
Elado csaladi haz
Ar Alapteriilet Telekteriilet Szobak
17,90 milli6 Ft 116 m? 534 m? 3
Ingatlan allapota  feltjitandé Flrd6 és  kiilén helyiségben
) wc
Epités éve 1950 és 1980 kozott
Kilatas udvari
Komfort osszkomfortos
) Tet6tér nem beépithet6
Epiilet szintjei foldszintes
Pince nincs
Légkondicionalo nincs
Parkolas ~ 6nallo garazs - benne van az

Akadalymentesitett nem
Atlag gazfogyasztas @ nincs megadva Fiités

Atlag dramfogyasztas (@ nincs megadva

Napelem
Rezsikoltség nincs megadva Szigetelés
e . Energetikai
K6z0s koltség nincs megadva e
tanusitvany
Arcsokkenés!

Eladasra kinalok egy felujitast igényld tégla épitési csaladi hazat.

https://ingatlan.com/34550117/nyomtatas

arban

gazkazan, vegyes
tiizelésii kazan

nincs
nincs

H
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2026. 02. 05. 15:27 ingatlan.com - Mindenhol jé, de a legjobb itt var rad

A haz Békés varos egyik csendes utcajaban, Ujvaros varosrészen talalhatd, tégla falazatu, kozepes
allapot, feltjitast, korszerdsitést igényld.

Per, teher és igénymentes!

Az ingatlan fébb jellemzéi:
Haz hasznos alapteriilete: 116 m2 + 30 m2 garazs/mtihely
Telek mérete: 534 m2

Az ingatlan leirasa:

A csaladi haz 2 szobaval, nappali+ebédlével, fézéfiilke, flirdészoba, kiilon WC-vel, elészobaval,
kamraval és egyébb helyiségekkel rendelkezik. A haz tégla falazatd, satortetds kialakitasu,
faszerkezet(i ablakok red6nydzottek, a bejarati ajtéd fabol késziilt duplaszarnyas, a szobak
laminaltpadlos, a nappali ebédlével lindleum, a tobbi helyiségek hideg burkolattal rendelkeznek. A
haz melegét gazkazan és/vagy vegyes tlizelés(i kazan biztositjak, a hasznalati melegviz ellatast
gazbojler szolgaltatja.

Az udvaron még egyébb melléképliletek is vannak.

Szives ajanlom fiatalok részére, akik szeretnék az életiiket egy ilyen békés, nyugodt kdrnyezetben
élni, és a sajat elképzeléseik szerint szeretnék feldjitani a csaladi hazukat!

Amennyiben az ingatlan felkeltette az érdeklédését, forduljon hozzam bizalommal, keressen a +
telefonszamon.

A jelen hirdetésben rogzitett, az ingatlannal kapcsolatos adatok az Eladé/Megbizé tajékoztatasa
alapjan keriiltek meghatarozasra.

https://ingatlan.com/34550117/nyomtatas 2/3
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2026. 02. 05. 15:27 ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

S

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34550117) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/34550117/nyomtatas

Oldal: 19 /27

313



TAYLOR 71 Kft. ERTEKE’LIIESI SZAKYELEMENY
Szabé Bdlint 5630 Békés, Borosgyan utca 30.

ingatlanvagyon-értékelo Helyrajzi szam: 2884.

1/1 példany

2026. 02. 05. 15:30 ingatlan.com - Mindenhol jé, de a legjobb itt var rad

Maganszemély

ingatlan.com ——

+36 70 283 5446

Békés, Daranyi utca
Eladé csaladi haz

Ar Alapteriilet Telektertlet Szobak
13,20 milli6 Ft 100 m? 800 m? 2

Ingatlan allapota nincs megadva Flrdo és wc nincs megadva
Epites éeve nincs megadva Kilatas nincs megadva

Komfort nincs megadva
Tet6tér nincs megadva

Epiilet szintjei nincs megadva
Pince nincs megadva

Légkondicionald nincs megadva
Parkolas nincs megadva

Akadalymentesitett nincs megadva

Atlag gazfogyasztas 0 nincs megadva Flités nincs megadva
Atlag dramfogyasztas 0 nincs megadva Napelem nincs megadva
Rezsikoltség nincs megadva Szigetelés nincs megadva
Kozos koltség nincs megadva Energetikai tanusitvany  nincs megadva

Eladd feltjitandd 2 szobas tégla falazatl csaladi haz Békésen a Daranyi utcaban. A f(itésrél
gazkonvektorok gondoskodnak. Ingatlankozvetiték kérem ne keressenek.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34655396) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/34655396/nyomtatas 12
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Helyrajzi szam: 2884.

2026. 02. 05. 15:36

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

ingatlan.com

Békes, Szélso utca

Elado csaladi haz

Ar

Alapteriilet

17,90 millid Ft 97 m?

Ingatlan allapota
Epités éve
Komfort

Epiilet szintjei
Légkondicionald

Akadalymentesitett

Atlag gazfogyasztas

Atlag
aramfogyasztas

Rezsikoltség
Kozos koltség

ARON ALUL

https://ingatlan.com/34956700/nyomtatas

jo allapotu
nincs megadva
nincs megadva
foldszintes
nincs megadva

nincs megadva

Nincs gaz bekétve
azingatlanba

nincs megadva

nincs megadva

nincs megadva

Maganszemély

+36 20 591 5155

Telektertilet Szobak
1066 m? 2 +1fél
Flird6 és wc egy helyiségben
Kilatas nincs megadva
Tet6tér nem beépithetd
Pince nincs megadva
Parkolas nincs megadva
Fltés hazkozponti
Napelem nincs megadva
Szigetelés nincs megadva

Energetikai tanusitvany

nincs megadva

13
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2026. 02. 05. 15:36 ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad
Vizpart kozeli, azonnal kéltozheté csaladi haz eladd — Danfok szivében!

Ha régota almodozol egy tagas kerttel rendelkezé otthonrdél, ahol a természet kdzelsége, a nyugalom
és a vizpart adja a mindennapok hangulatat, akkor ne keresgélj tovabb — ez az ingatlan most Rad var!

Az ingatlan fébb adatai:

-Lakotertlet: 97 m?

«Telek mérete: 1.066 m?

-Falazat: tégla

-Kozmlivek: viz, villany, gaz, csatorna bevezetve

«F(ités: kandallo kdzponti rendszerrel

-Elrendezés: 2 teljes értéki szoba (utcafronti szoba redénnyel felszerelt), konyha, étkezé, kozlekedd
folyosd, flirdészoba, taroldhelyiség, terasz kilil6vel

-Extra: nemrég szigetelt padlas, 30 méter mély fart kat a telken belil

A telek kinalta lehet6ségek:

*Hatalmas fészer és tarolo

-Allattartasra alkalmas 6lak (disznédl, tyikol)

=Gondosan apolt udvar és kert, ahol béséges hely all rendelkezésre veteményesnek, gylimolcsfaknak
vagy akar egy sajat kis oazis kialakitasara

Miért kilonleges ez az ingatlan?

A Danfok és a Kett6s-Kords par perc sétara talalhatd — horgaszat, vizparti sétak, pihenés barmikor
elérhet6

«Csendes, baratsagos kornyék, rendezett szomszédsaggal

-Az ingatlan per- és tehermentes, azonnal birtokba veheté

Ez a haz tokéletes valasztas mindazoknak, akik szeretnének elszakadni a varos zajatdl, és értékelik a
természet kozelségét, ugyanakkor fontos szamukra a komfort és a praktikum.

Ne hagyd ki ezt a lehet6séget — ritkan keriil a piacra ilyen adottsagokkal rendelkez6, koltozésre kész
otthon Danfokon!

Ingatlan kozvetitOk segitségét nem kérem!

https://ingatlan.com/34956700/nyomtatas 23
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2026. 02. 05. 15:36 ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

' FOLYOSG \._
1580 1

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34956700) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/34956700/nyomtatas

Oldal: 23 /27

313



TAYLOR 71 Kft.
Szabo Balint

ingatlanvagyon-értékelo Helyrajzi szim: 2884.

1/1 példany

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés, Borosgyan utca 30.

Megnevezés: Paros 6sszehasonlitas

Vizsgalt ingatlan Ingatlan I. Ingatlan II. Ingatlan III.
Cim Bekés, B;)(r)osgyan e Békés, Meggy utca Békés, Daranyi utca Békés, Sz¢E1s6 utca

Miivelési ag

lakohaz, udvar,
gazdasagi épiilet

lakohaz, udvar,
gazdasagi épiilet

lakohaz, udvar,
gazdasagi épiilet

lakoéhaz, udvar,
gazdasagi épiilet

Elhelyezkedés

belteriilet

belteriilet

belteriilet

belteriilet

Tranzakcié/Kindalati ar ideje

2026

2026

2026

2026

Leiras

kb. 1960-as évek elején
¢épiilt vegyes falazatu,
vegyes kozponti fiités,
komfortos, kozepes
allapot

1950-1980 kozott épiilt,
tégla falazat, részben
felujitando épiilet,
kozepes allapot

1950-1980 kozott épiilt,
tégla falazat, részben
felujitando épiilet,
kozepes allapot

1950-1980 kozott épiilt,
tégla falazat, jo allapot

Redukalt teriilet (m2)

93,08

116

100

97

Telekméret (m2)

1107

534

800

1066

Ar/Kinélati ar (Ft)

17 900 000

13 200 000

17 900 000

Fajlagos érték (Ft/m2)

156 949

154 310

132 000

184 536

Adat forrasa

ingatlan.com

ingatlan.com

ingatlan.com

Kinalati korrekcié (%)

-10

-10

-10

Korrekcids tényezék

Vizsgalt ingatlan

Ingatlan I.

Ingatlan II.

Ingatlan III.

Kinalattal korrigalt fajlagos
érték (Ft/m2)

138 879

118 800

166 082

Alapteriilet (%)

Telekadottsag (%)

Szerkezet (%)

10

10

10

Gépészet (%)

Komfortfokozat (%)

Miiszaki allapot (%)

15

Hasznosithatdsag (%)

Elhelyezkedés (%)

10

Infrastruktira (%)

Falrepedések (%)

Egyéb: térkép rendezetlen
(%)

Osszes modositas (%)

15

15

40

Moédositott alapar Ft/m2

106 226

118 047

100 980

99 649

Moédositott alapar
kerekités utan Ft/m2

106 226

Ertékelt ingatlan piaci forgalmi értéke:

9 887 482

Ft
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Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

Piaci helyzetelemzés

Telepiilés ingatlanforgalma: atlagos, részben atlag alatt
Forgalomképesség: Forgalomképes

Hosszi1 tavi értékallosag: Ertéktartas prognosztizalhato

Az ingatlan fedezetnek: ALKALMAS

Megjegyzés: Kedvezétlenebb elhelyezkedés.
Forgalmi érték: 10.000.000 Ft

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

Feltételezések:

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

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

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

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

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

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

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

Korlatozasok:

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

Az értékbecslés mas jellegli felhasznalasardl csak a szakvéleményt készito rendelkezhet!

A szakvélemény érvényességi ideje: 180 nap.

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

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

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

Megnevezés: Tulajdoni lap

Tulajdonilap-masolat

Békés Varmegyei Kormanyhivatal i A oldal 1/1
Foldhivatali Féosztaly Foldhivatali (szemle,igyleti) Békés
| Osztaly 1. Ugyazonosité: s s m
5630 Békés, Kossuth utca 4. INYER/TULLAP/20251008/221643  Belteriilet, 2884 helyrajzi szam
2025.10.08
5630 BEKES, BOROSGYAN UTCA 30.
Békés, Belteriilet, 2884
1. RESZ
1. Bejegyzé hatarozat, érkezési idé:
999980/1994.11.04
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megi M égi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / lakdhdz, udvar, gazdasagi épiilet 0 1107 0
II. RESZ

6. Bejegyzé hatarozat, érkezési ido:
34806/2001.10.26

Tulajdonjog

Jogdllas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogceim: adasvétel

Név: BEKES VAROS ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 5630 BEKES, Pet6fi utca 2

1ll. RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szerepl6 adatokkal. A szemle
masolat a fenndllé bejegyzéseket, a telijes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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