Eléterjesztés Békés Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének 2026. szeptember 24-i iilésére

Sorszam: Targy:

Dontés a Békés Turisztikai

N / 1 6 Kft. tokehelyzetének
y @ | rendezésérol

Déntéshozatal modja: Véleményezd bizottsag:
Egyszerii tobbség Pénziigyi és Varosfejlesztési Bizottsag
Targyalas modja: Elokészitette:
Nyilt iilés dr. Varsandan-Széni Ildikoé aljegyzé

Bak Adam iigyvezeto

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Bak Adam Janos, a Békés Turisztikai és Szolgaltaté Korlatolt Feleldsségii Tarsasag (a
tovabbiakban: Tarsasag) ligyvezetdje benyujtotta a Tarsasag 2025-6s évre vonatkozd
tevékenységérdl szold pénziigyi beszamolojat. A beszamoldbdl kideriilt, hogy a Tarsasag sajat
tokéje tartosan a jegyzett toke ala csokkent, azaz a Tarsasagnal tokevesztés tortént.

Békés Varos Onkormanyzatanak Képvisels-testiilete a 88/2026. (V. 21.) szam1 hatdrozataval
tudomasul vette, hogy a Tarsasag sajat tokéje a jegyzett tOke ald csdkkent, €s felhivta az
ligyvezet6t, hogy a sajat toke rendezésére vonatkozd javaslatat 2026. szeptember 30-aig
terjessze a képviseld-testiilet elé.

Bak Adam Janos iigyvezeté a mellékelt dokumentumok szerint intézkedett a Tarsasag
tOkeszerkezetének helyreallitasa irant akként, hogy elvégeztette az 5630 Békés, Ady Endre u.
6. A. Iph. III. em. 10. szam alatti ingatlan ujraértékelését, valamint intézkedett a tokerendezés
szamviteli atvezetése irant.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy az aldbbi hatdrozati javaslatot elfogadni
sziveskedjen.

Hatarozati javaslat:

Békés Viaros Onkorminyzatinak Képvisel6-testiilete mint a Békési Turisztikai és
Szolgaltaté Korlatolt Felelosségii Tarsasag (5630 Békés, hrsz. 6929/50) egyszemélyes
alapitoja és tulajdonosa a Bak Adam Janos iigyvezetd altal, a tékehelyzet rendezése irant
tett intézkedéseit tudomasul veszi.

Hatarido: intézkedésre azonnal
Felelés: Kélman Tibor polgarmester

Békés, 2026. szeptember 21. / /

Kalman Tibor

Frh O UWSISS] polgarmester

Jogi ellenjegyz6

Pénziigyi ellenjegyz6



' DANFOKI UDULOKOZPONT
Békeés, Hrsz 6929/50 | Tel.: +36 20/592-5636
udulokozpont@gmail.com [ www.danfok.hu

Térgy: BTSZ KM, sajt tke helyzetének rendezése

Tisztelt Polgarmester Ur!
Tisztelt Képviselo-testiilet!

Békés Véros Onkorményzata Képvisel§-testiiletének 88/2026. (V. 21.) szam\ hatérozatara
hivatkozassal eziton tdjékoztatom a Tisztelt Polgdrmester Urat és a Képviseld-testiiletet, hogy
a Beékés Turisztikai és Szolgdltaté Kft. a sajat t8ke helyzetének rendezéséhez sziikséges
intézkedéseket megtette.

A Térsasag korabbi években felhalmozott veszteségeinek kovetkeztében a sajat téke
Osszege a szitkséges szint ald csokkent, ezért annak rendezése sziikségessé valt.

A Tarsasag tulajdonaban 4ll6 ingatlanvagyon tényleges piaci értéke ugyanakkor jelentésen
meghaladta annak kordbban nyilvéntartott értékét. Ennek megfeleléen megtdrtént az
ingatlanvagyon aktudlis piaci értékének szakértdi meghatérozisa, majd az ennek alapjén
sziikséges szamviteli &s tokerendezési intézkedések végrehajtasa.

A rendezés eredményeként a Tarsasag meglévd vagyonaban kimutathat6 értékndvekedés
tokésitése ellensilyozta a kordbbi évek veszteségeinek sajat tékére gyakorolt negativ hatasat.
A tbkehelyzet rendezése killsd forrds bevonasa, illetve a tulajdonos részérdl torténd tovabbi
pénzbeli befizetés nélkiil, a Tarsasag meglévd vagyoni eszkdzeinek valds értékére alapozva
tortént meg.

Az intézkedések végrehajtasat kovetden a Békés Turisztikai és Szolgaltaté Kft. sajat tdke
helyzete rendezetté valt, és a Tarsasag tokeszerkezete stabil alapokon nyugszik.

A tokerendezés megtorténtét és annak megalapozottsigat jelen tijékoztaté mellékleteként
csatolt dokumentumok tdmasztjak al4, kiilonosen a T4rsasdg ingatlanvagyonéra vonatkozd
értékhelyesbités, valamint a tokerendezés szdmviteli atvezetését és a kialakult sajit tdke
helyzetet bemutaté aktudlis f6konyvi kivonat.

A fentiek alapjan megallapithat6, hogy a Békés Turisztikai és Szolgaltato Kft. a Képvisels-
testiilet 88/2026. (V. 21.) szdmu hatarozatdban meghatarozott, a sajit toke helyzetének
rendezésére iranyul6 feladat végrehajtasa érdekében a szitkséges intézkedéseket megtette. A
végrehajtott intézkedések eredményeként a Tarsasag sajét toke helyzete rendezetté valt; ennek
vagyoni €és szdmviteli megalapozottsigat a jelen tdjékoztaté mellékleteként csatolt
értékhelyesbités és fokonyvi kivonat tdmasztja ala.

.

P

Békés, 2026. szeptember 20. C-““'«"ff’?;*“*—~—~—«‘3
Bak Adam
ligyvezeto

Békés Turisztikai és Szolgaltaté Kft.
Mellékletek:

1. Ingatlanvagyon értékbecslése
ilis fokonyvi ki Békés Turisztikai Kft.
2. Aktualis fékonyvi kivonat 5230 Bakes. 6928/57 Hrsz.
Adészam: 1d27c02%99-%-é):046
Cégjegyzékszan: (4-06-
Bsz.é:g1]1%&)0“9-00000002-01517033



lddszak: 2026.01.01-2026.12.31

Forgalom Egyenleg

Fék.szam _ Megnevezés Tartozik _ Kdvetel Tartozlk _ Kdvetel
4 FORRASOK 14998 167 24523 384 0 9525217
] SAJAT TOKE 14998167 24523384 0 9525 217
411 Jegyzett t8ke 0 3100 000 0 3100 000
412 Toketartalék 0 19 900 000 0 19 900 000
413 Eredménytartalék 14 551475 446 692 14104 783 0
4131 Eredménytartalék TAO 14 651 475 446 692 14104783 0
414 Lek&tott tartaték 0 630 000 0 630000
4143 Lekatdtt tartalek pdtbefizetésbdt 0 630 000 0 630 000
419 Mérleg szerinti eredmény 446 692 446 692 0 0
1-4 szamlaosztély Gsszesen 14998 167 24523 384 9525217

5-9 szamlaosztaly 6sszesen 0 0

Minddsszesen 14 998 167 24523 384

1y j{"ii

apyviteli
scafiverek

2026.09.18 13:58:38

a nraaram innos fathasrnaldia: Knesnndi Timaa



ldészak: 2026.09.18-2026.09.18

Naplésorsz. Datum Bizonylatszam Munkasz. Partner/Megjegyzés

Afa% Ata bev.sor Nett6 Ata Bruttd
V/000058  2026.09.18 Tékeemelés Ingatlan értékbecslés alapjan tékeemelés
8 500 000/1277] 8 500 000/412K]
8 500 000 0 8 500 000

2026.09.18 13:55:08
itgyviteli

:.zl«zll\tc.lc’. a nraamm innns falhasynalbia Koesnndi Timaa



TAYLOR 71 Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Szabd Bdlint 5630 Békés, Ady Endre utca 6. A.LH.3.EM.10.ajt6.
ingatlanvagyon-értékel6 Helyrajzi szdm: 3967/A/10.
1/1 példany

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
a(z)

5630 Békés, Ady Endre utca 6. A. LH. 3. EM. 10. AITO
alatt talalhatd

3967/A/10
helyrajzi szdmu belteriileti ingatlanr6l

Ertékbecsld cég/szakértd neve, cime:
TAYLOR 71 Kft.
Szab¢ Balint
Ugyvezetd, Ingatlanvagyon-értékeld
Engedély/Névjegyzék szim: S-007/2011; 900802/2022
5600 Békéscsaba, Vajda utca 17.
Tel: 20/9752-383

Készités datuma:
2026-09-20.
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

TAYLOR 71 Kft.
Szabé Bdlint 5630 Békés, Ady Endre utca 6. A.LH.3.EM.10.ajt6.
ingatlanvagyon-értékel6 Helyrajzi szam: 3967/A/10.
1/1 példany
| ERTEKELESI BIZONYITVANY

| Megrendels adatai

Megrendeld neve: Békés Turisztikai és Szolgaltat6 Kft.
Fidk/szervezeti egység cim: 5630 Békés, 6929/50. Hrsz.

Ugyfél neve:
Kapcsolata az ingatlannal:

Békés Turisztikai Kft.
tulajdonos

Megrendelés azonosfté: BEKTU20260918.

Ertékelés tipusa: Elsédleges értékelés

| Ertékelés targya

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Irdnyitédszam: 5630

Teleptilés: Békés

Helyrajzi szim: 3967/A/10

Utca: Ady Endre utca

Hézszam, emelet-ajto: 6. A. LH. 3. EM. 10. ajt6é

Mivelési ag: Lakas (tarsashédz)

Teherlap bejegyzés: Nincs

Széljegyek: Nincs

Ertékelt tulajdoni hényad: 721

Az ingatlan virhat6 cime:

Helyszini szemle ddtuma: 2026.09.18.

A szakvélemény érvényessége: 90 nap

Az értékelés célja: Forgalmi érték meghatarozasa,
vagyonértékelés miatti értékelés

Az értékelés alapja: Piaci ¢sszehasonlité médszer

Ertékesithet6ség: 180-360 nap

Kiindul6 adatok, informaciok:

A kiindulé adatokat és informacidkat a

helyszini  bejérds  sorédn
felmérés és adatgy(ijtés képezte.
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TAYLOR 71 Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Szabé Bdlint 5630 Békés, Ady Endre utca 6. A.LH.3.EM.10.ajto.
ingatlanvagyon-értékelé Helyrajzi szam: 3967/A/10.
1/1 példény

Teriileti adatok Bsszesftése

Belteriileti foldrésziet(ek) dsszesen: 0 m?
Epiilet bsszesen:
Netté alapterillete: 49 m?
Redukait alapterilete: 49 m?

Megjegyzés: az ingatlan teljes pontossdggal beazonosithatd, kozterilletre az Ady Endre
utcan keresztil nyitott.

Az ingatlan megtekintett llapotdnak forgalmi értéke: 20.000.000 Ft
azaz: Huszmillié Forint

A forgalmi érték Afa-t nem tartalmaz.
A megllapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes éllapotra vonatkozik.

Megbizott: TAYLOR 71 Kft. Szab6 Balint ingatlanvagyon-értékeld

Kelt: 2026. szeptember 20.

s

7
TAYLOR 71 KFT
58600 Bikéscsaba, vajda utca 17.

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

alafras
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

TAYLOR 71 Kft. )
Szabé Bdlint 5630 Békés, Ady Endre utca 6. A.LH.3.EM.10.ait6.
ingatlanvagyon-értékels Helyrajzi szam: 3967/A/10.
1/1 példany
Alapadatok
Kérmyezet

Telepiilés teriileti elhelyezkedése:

Teleplilés jellemzése:

Ingatlan elhelyezkedése:

Artertilet:

Békés varos Békés megyében. A Békési
jérds kdzpontja.

Gyulétol északnyugatra, Békéscsaba és Mezbberé
ny kozt fekvé teleplilés. Szomszédjai: északnyugat
és észak  felol Mezbberény, északkelet
felol Tarhos, délkelet feldl Doboz, dél feldl
Békéscsaba, nyugat feldl pedig Murony.
TermészetfSldrajzi szempontb6l a Korés menti
stk déli peremén, a Kettds-Koros bal partjén,
a Békési-hdt szomszédsagaban terill el
Legfontosabb ~ megkdzelitési  Gtvonala  a
Mezéberénytdl Békéscsabaig huzédo 470-es fout,
mindkét véros feldl ezen kdzelithetd meg. (Az
titvonal kordbban a 47-es f6it része volt, de annak
a kozelmultban egy elkerll® szakasza éplilt,
részben Békés tehermentesftésére, részben a sok
kozlekedési problémat jelentd békési kanyarok és
szlkiletek kivéltisdra, az6ta a 47-es szamozast az
elkerill6 qt viseli.)

A kérmyezd teleptilések
kozil Muronnyal és Kétsopronnyal a 4644-

es, Tarhossal és Gerlaval a 4238-as 1t kapcsolja
8ssze. Rosszerdd nevil kiliterileti varosrészére a
tarhosi orszaghtbol délnek kidgazé 42 143-as
szam( mellékut vezet.

Békés vasitdllomds a hivatalos megfogalmazas
szerint  szlineteld  személyforgalmi Murony-
Békés-vasttvonal végallomasa, amely az Alftldi
kisvasqt atrakéja is volt.

Lakossaginak szdma 17282 f (2025. janudr 1.).
Népsiiriisége 151,25 f8/km?. A véros ingatlanpiaca
4tlagos, foként lakascéli és mezbgazdasigi
(terméfold) ingatlanok adéasvétele jellemzi. Kis
szdmban kereskedelmi és egyéb ingatlanok
ad4svétele is realizalédik.

Az értékelt ingatlan a telepllés kdzpontjatél Ny,
DNy-i irdnyban, cca. 500 m-re taldlhat6, a Ady
Endre utca 6. sz. alatt, a tarsashdz 3. emeletén, a
10. ajt6 alatt. Kdrnyezetében tdrsashdzak és
vegyes funkci6ji talalhaték. Kozintézmények,
bevésarlé helyek 500 m-en beltil elérhetok.

nem
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

TAYLOR 71 Kft.
Szabé Bdlint 5630 Békés, Ady Endre utca 6. A.LH.3.EM.10.ajt6.
ingatlanvagyon-értékels Helyrajzi szdm: 3967/A/10.
1/1 példany
Komyezd ingatlanok jellemz6 tdrsashézak
hasznositésa:
Jelenlegi hasznositas: lakas
Legcélszer(ibb hasznositas: lakas
Epitési dvezet: VT
Epitési dvezet tipusa: Teleptléskdzponti
Ertéket jelentdsen befolydsol6 Forgalomképes ingatlan. A megéllapitott forgalmi
koriiimény: érték per-, teher-, igénymentes ¢&s killrftett
allapotra vonatkozik. A telepillésen jabb épitési
lakéingatlanok nincsenek, vagy elhanyagolhat6
szdmban vannak a kinélati piacon, jellemzden az
1965-2015 iddszakban éplilt lak6hdzakat kindlnak.
Gyenge/rossz  4llapot, teljes kort feldjitas
szllkséges.
Megkdzelithetdség
Az ingatlan megkdzelithetosége: szilard burkolata Gton
Kdozlekedési eszkdzok: Személygépkocsival, egyéb jarmivekkel
Vasitallomas tavolséga: személyforgalom nincs

Tévolsigi busz megélléjanak tdvolsdga:

200 m

Tulajdoni lap adatai (3967/A/10 Hrsz.)

Irdny{tészam, teleptilés:
Utca:

Hazszam:

Helyrajzi szdm:

Terlilete:

Eszmei hdnyad:

Miivelési ag:

Tulajdoni lap kiallitdsanak ddtuma
Ertékelt tulajdoni hanyad:
Ingatlan fekvése:
Széljegyek:

Teherlap bejegyzés:

5630 Békeés
Ady Endre utca
6. A. LH. 3. em. 10. ajté
3967/A/10

49 m?
110/10000

lakds (tarsashéz)
2026.09.18.

i

Beltertilet

Nincs

Nincs

Természetbeni adatok (3967/A/10 Hrsz.)

Irdnyit6szam, telepiilés:
Utca:
Hazszam:
Ertékelt
jellemzés:

tulajdoni  hényad

5630 Békés
Ady Endre utca
6. A.LH. 3. EM. 10. ajt6é

szbveges Békés Turisztikai és Szolgéltaté K. 1/1
tulajdoni hényada, 8sszesen 1/1 tulajdoni
hényad.
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TAYLOR 71 Kfi. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Szabé Bdlint 5630 Békés, Ady Endre utca 6. A.LH.3.EM.10.ajt6.
ingatlanvagyon-értékels Helyrajzi szdm: 3967/A/10.
1/1 példany

Epiilet, felépftmény adatok: Lakds

Azonositas

Eptilet tipusa: Térsashaz 6néll6 ingatlana

Epiilet jellege: Tarsashdz, fldszint + 4. emelet

Nett6 alaptertilet: 49 m?

Redukalt alapterilete: 49 m?

Epitési adatok

Epitésének éve: 1975

Epftési méd: Hagyomanyos

Kivitelezés mindsége: 16

Epitészeti kialakftés: Atlagos

Komfortfokozat: Komfortos

Fizikai allapot; Lakott ingatlan. Minbéségi osztdly jo.
Megillapitott hasznalhatésagi foka 75-80
%.

Felujitas éve: nem volt értékndveld feldjitds az elmult 5
évben

Felujitas lefrdsa:

Lefrés: Lapostet6s éptilet, hagyomanyos szerkezet,
téglablokkos falak, vb. fodém,
hagyomanyos részben hoszigetelt
nyflszardk, egyedi fiités.

Az ingatlan a Ady Endre utca feldl nyitott
kdztertlletre.

A természetes elhaszndlédds mértékén
felul tovabbi értékcsdkkentd hatds is
tapasztalhat6:  kisebb karbantartottsdgi
hidnyossagok.

Koézmiivesitettsége

Osszkdzmii: Igen

Elektromos energia: 220V

Vizellatas: igen

Gézellatas: igen

Szennyvizelvezetés: igen
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TAYLOR 71 Kfft.
Szabd Bdlint
ingatlanvagyon-értékeld

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés, Ady Endre utca 6. A.LH.3.EM.10.ajt6.

Helyrajzi szdm: 3967/A/10.

1/1 példény

Szerkezeti €s miiszaki lefrds

Alapozés, szigetelés
Alapozis:

Alapozés éllapota:
Alapozési hiba lefrésa:

Talajviz, talajpéra elleni szigetelés
Talajviz, talajpéra elleni szigetelés:

beton sévalap
megfeleld
szemrevételezéssel hiba nem tapasztalthaté

bitumenes lemezszigetelés

Szigetelés éllapota: megfeleld

Szigetelési hiba lelrdsa: szemrevételezéssel hiba nem tapasztalhat6

Hoészigetelés: nincs

Teherhordé szerkezetek

Fliggbleges: téglablokkos

Vizszintes: vb.

Teherhordd szerkezetek allapota: megfeleld

Szerkezeti hiba lefrésa: szemrevételezéssel hiba nem tapasztalhaté

Vilaszfalak

Vélaszfalak: szilard

Nyilaszarék

Ablakok szerkezete: fa hagyomanyos egyedi szerkezetek

Ablakok ilvegezése: hdszigetelés nélkili és hoszigetelt

Ajtoszerkezetek: fa hagyomanyos eldre gyartott szerkezetek

Nyilaszarok jellemzése: szemrevételezésse! hiba nem tapasztathaté

Epiiletgépészet

Fiitési mod: egyedi flités

Fitési méd tipusa: konvektoros

Egyéb jelentds értéka berendezések: nincs

Epuletgépészet allapota: szemrevételezéssel hiba nem tapasztalhaté

Epliletgépészet 4llapotdnak jellemzése: megfeleld

Melegvizellatas: megfeleld

Holeadé feltletek: konvektorok

Tetbészerkezet

Tet6 kialakitasa | Tetdszerkezet | Tet6fedés, héjalds T“ﬁs"”;:f:;;’;"t“"dés
lapostetd vb. szigetelt megfeleld

Tetdszerkezet/Tetdfedés jellemzése:

a tetdszerkezet funkci6jat betditi
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

TAYLOR 71 Kft. .
Szabé Bdlint 5630 Békés, Ady El.ld-l‘e utca 6. A.LH.3.EM.10.ajt6.
ingatlanvagyon-értékels Helyrajzi szdm: 3967/A/10.
1/1 példany
Homlokzat
Homlokzatburkolat LR UL Lébazatburkolat
dllapota
megfeleld megfeleld megfeleld
Helyiséglista:
; Megnevezés |m2

konyha

6,87

i
2. kamra 1,36
3. kozlekedo 6,91
4. furdészoba 3,31
5. WC 1
6. szoba 2 11,7
7. szobal 17,85
osszesen: 49
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TAYLOR 71 KA. ERTEKELESI SZAKVELEMENY .
Szabé Bélint 5630 Békes, Ady Endre utea 6. A.LH.3.EM.10.ajt6.
Helyrajzi szdm: 3967/A/10.

1/1 példany

ingatlanvagyon-értékeld

| ERTEKELESI MODSZEREK ATTEKINTESE

A hitelbiztositéki érték fogalma, megéllapitdsa

3. §(1) A hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az &vatos becslés alapjén
meghatérozott értéke. Ennek megéllapitdsa sordn a jelzdlog-hitelintézet az Aaltala
foly6sitott kolcstndk hossza lejaratdbdl szdrmazé sajétos kockézatait, valamint az
ingatlan azon tulajdonsagait és hozamait veszi figyelembe, amelyek virhatéan a
jovében barmelyik tulajdonost megilletnek. A hitelbiztositéki érték képezi alapjat a
kolcsonnydjtas, illetdleg kotelezettségvéllalds mértékének, és fedezetet biztosit
valamely kvetelésre és annak jarulékaira.

(2) A hitelbiztositéki érték megallapitisanak alapja a forgalmi érték, amelynek
meghatarozasara két médszer alkalmazhatd:

a) a piaci 8sszehasonlit6 adatok elemzésén alapuld értékelés,

b) a hozamszamitason alapul6 értékelés.

(3) Az értékelési mddszerek ismertetését az 1. €s 2. szdmu mellékletek, a hitelbiztositéki
érték meghatarozasanak képletét a 3. szdmu melléklet tartalmazza.

(4) Az értékelést lehetdség szerint mindkét médszerrel el kell késziteni. Ezt kdvetden az
értékek és eltérések értelmezése és elemzése alapjan az Gvatossdg elvét kovetve kell az
elfogadhaté hitelbiztositéki értéket meghatarozni.

4. § A hitelbiztositéki érték — lakoingatlanokat kivéve — 4ltalanos forgalmi adét nem
tartalmaz.

Piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés:

Bérmilyen tipusu ingatlan értékmeghatérozésandl haszndlhaté, ha van megfeleld szamu
tsszehasonlitd adat.

A piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés konkrét és ismert adasvételi
tgyletek drainak a vizsgélt esetre val6 kiterjesztésével, 8sszehasonlitasaval torténik.

A piaci 8sszehasonlité adatokon alapul6 médszer f0 Iépései a kdvetkez8k:

1. Az alaphalmaz kivélasztasa.

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

4. Ertékmdodosité tényezdk elemzése.

5. A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végsb érték szamitésa a fajlagos érték €s az ingatlan mérete szorzataként.

Az alaphalmaz kivdlasztdsa

Az 8sszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely fOldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal.

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivdlasztdsa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az értékelének az Osszehasonlitds alapjaul szolgdlé ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni.
Csak azonos értékformékat és csak azonos jogokat szabad 8sszehasonlitani.
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ingatlanvagyon-értékeld

Fajlagos alapérték meghatdrozdsa
Az elemzett 8sszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, 4ltaldban terlietre (négyzetméterre) vetitve.

Ertékmodosit tényezék elemzése

A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatirozdsa értékmédosité tényezék
figyelembevételével torténik. Ertékmodosité tényezBként csak olyan jelentds, értéket
befoly4solé tényezd vehetd fel, amely az Usszehasonlité adatok alaphalmazira nem
jellemzd. Az értékmodosité tényezdk kozill az aldbbiakat minden esetben vizsgélni kell:

Miiszaki szempontok: kérosod4sok, kivitelezési hibak, alapterliletek: brutté és netté
terliletek megszokottdl eltérd nagysaga, alapozds médja, fo teherhordé szerkezetek
megoldésai, kdzbensd és zar6fddémek megolddsai, tetdszerkezet kialakitdsa, hatédrolé
szerkezetek és nyflaszarék, burkolatok mindsége, értéke, szakipari munkdk,
épliletgépészet, felszereltség, mindség, szolgéltatdsok, éplilettartozékok.

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

Hasznélati szempontok: épités, felujitss éve, komolyabb kiresemények, karbantartas
helyzete, izemeltetés, rendeltetésszerd hasznilat.

Telekadottsagok: telek alakja, t4jolds, lejtés, épitési lehetdség (beépithetd terillet,
megengedett épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, ndvényzet, telek tartozékai.
Infrastruktira:  villany, viz, gézelldtds, csatorna, szemétszallitds, kozlekedés
(tsmegkozlekedés, megalik, utcaburkolat), megkdzelithetség, elldtds, tavolsag alap- és
kézépszintl elldtisi kozpontoktol, oktatdsi intézmények, szabadidds létesitmények,
telekommunik4cio.

Kémyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények, Svezet, kilatés,
panoréma, szennyezd forrdsok, kdmyezeti artalmak.

Alternativ hasznositis szempontjai: funkci6valtasra valé alkalmassdg, &tépithetfség,
megoszthatdsdg, bovithetdség.

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

A fajlagos alapérték médositdsa, fajlagos érték szdmitdsa

A szakvéleményben az értékmddositdé tényez6k kozUl az értéket jelentdsen
befolydsolokat fel kell tintetni, és ha arra lehetbség van, akkor értékmédosité hatdsukat
szadmszerien is meg kell hatérozni.

Az értékmédosit6 tényezok alapjan kell mddositani a fajlagos alapértéket.

Végsé érték szdmitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmédositésa utén kialakulo fajlagos
érték és az ingatlan mérete szorzataként kell megéllapftani.
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ingatlanvagyon-értékelé

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelést lehetdség szerint a mér
megtortént és ismert, konkrét (illetékhivatali adatok) adasvételek sordn kialakult (piaci)
araknak a vizsgalt ingatlanra vald kiterjesztésével és 8sszehasonlitisaval végezzitk.

- A médszer alapja, hogy megtdrtént, konkrét és ismert addsvételi iigyletek 4raibdl
indulunk ki.

- A moédszer lényege, hogy az értékelendd ingatlanhoz hasonl6 ingatlanok €s az
értékelendd ingatlan jogi, fizikai, fekvésbeli, gazdaségi stb. jellemzdiben mutatkozé
hasonlésagok és killsnbszdségek elemzése utdn becsilli meg az adott ingatlan forgalmi
értékét.

A médszer alkalmazhatésdga minden esetben széba johet, amennyiben megfeleld
mennyiség(i és ,,mindségl” Ysszehasonlité adat 4l rendelkezéstinkre ahhoz, hogy az igy
becsuilt forgalmi érték megbizhat6 és redlis legyen.

EVS - 2012 3. -as bekezdése

3.1. Ha a jogszabalyok masképp nem rendelkeznek, a ,,piaci érték” a kdvetkez6t jelenti:
Az a becslllt 8sszeg, amelyért az értékelés napjdn az eszkdz gazdét cserélhet egy
hajlandésagot mutaté vevé és egy hajlandésigot mutaté eladé kozétt megfeleld
marketingtevékenységet kovetd flggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek
tajékozottan, kdriiltekintden, és kényszer nélkil jartak el.”

Hozamszimitdson alapul6 értékelési mbédszer:

Bevételtermeld ingatlanok értékelésénél haszndlhatd. Alternativ hasznosftis esetén,
mivel nincs 8sszehasonité adat e moédszerrel &llapithaté meg legpontosabban az ingatlan
forgalmi értéke.

A hozamszamitison alapulé értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmerlilé kiaddsok kilsnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le
az értéket. Az érték megéllapitasa azon az elven alapszik, hogy birmely eszkéz értéke
annyi, mint a bel8le szdrmaz6 tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitds 1€épései
§sszefoglalva:

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

2. A jovBbeli bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.

3. Jvbbeli pénzfolyamok felallitisa hasznélati médonként.

4. A tokésitési kamatldb meghatérozasa.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivélasztsa, mint hozamszédmitason alapul6 €rték.

Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése

Az értékelés megkezdésekor fel kell mémi az ingatlan (jogi, miszaki, valamint
finanszirozhatdsdgi szempont() lehetséges hasznédlati modjait, és az elemzést
parhuzamosan valamennyire el kell végezni.

A jovébeli bevételek és kiaddsok becslése haszndlati médonként

Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiaddsokkal
cs6kkentett értékét kell érteni.
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Ingatlanértékelésnél a bérleti dfjak nagysaga, illetve az ingatlan hasznositasabol
szdrmazd rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. A bevételek
egy tovébbi része kiegész{t, az ingatlanhoz kapcsolhat6 tevékenységekbdl adédik.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a véarhaté, a nem fizetésb6l és a
kihasznélatlansagb6l adédé bevételkiesést.

A kiaddsokon belll el kell kiloniteni a befektetés jellegi és az Uizemeltetés jelleg(
kiaddsokat, mely utébbihoz hasonl6, de gyakran klldn kezelt, a felujitasi kiadas.

A befektetési kiaddsok kozé tartoznak az ingatlan-beruhdzds megval6suldsihoz
szilkséges egyszeri kiaddsok: a tervezési és szakértdi dijak, az épitési kivitelezési
koltségek, a beruhdzast terheld adék és illetékek, a beruhdzassal kapcsolatos kdzdsségi
kifizetések (pl. k6zm{i-hozzdjarulés), pénzilgyi koéltségek: hitelek trlesztése és kamatai
stb.

Az lzemeltetési kiaddsok a miikddés soran, tbb-kevesebb rendszerességgel meriilnek
fel. Az Uzemeltetési kiad4sok kozé tartoznak példdul: a kozlzemi dijak, a
telekommunikdcidés hélézatok igénybevételének dfja, egyéb infrastrukturdlis
szolgéltatasok, a gondnok szdméra fizetett 8sszeg, biztonségi szolgéltatisok, a takarftés,
ajavitdsok, a kezelési és menedzselési koltségek.

A felujitasi kiadasokat vagy a potlasi koltség szazalékdban vagy becsillt dsszeggel kell
megadni,

A tiszta jovedelem szdmitasakor az 4ltaldnos forgalmi ad6t mind a bevétel, mind a
kiadés oldalon, figyelmen kivul kell hagyni, mig az ingatlanadét és az ingatlant magét
terheld kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszdmftott tiszta
jovedelembdl a jovedelemad6t vagy a tarsasagi adot nem lehet levonni.

Jovébeli pénzfolyamok feldllitdsa haszndlati médonként
A bevételek és kiaddsok idosorainak felallitdsdval, idészakos (éves vagy rdvidebb)
egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

2 22 .

Az alkalmazott t6késitési kamatldb az adott ingatlantdl, mint befektetéstd] elvarhaté
minimalis megtérilési ratdval egyenld. A kamatldb meghatdrozdsinak mdédjai a
kovetkezok lehetnek:
» piaci tényekbdl val6 kamatlab-levezetés;
> egyéb befektetési piacok kamatlabainak alkaimaz4sa az ingatlanpiacra megfeleld
médosité tényezdk figyelembevételével;
» fejlett ingatlanpiaccal rendelkezd orszdgok kamatlabainak alkalmazdsa a hazai
ingatlanpiacra megfeleld modosité tényezok figyelembevételével.

A pénzfolyamok jelenériékének meghatdrozdsa
A bevételek és a kiaddsok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitasaval kell a
piaci értéket kiszdmitani, amelybe bele kell szimitani a maradvanyérték jelenértékét is.

A jelenérték-szamitds egyforma éves egyenlegek esetén egyszeriisithetd a kdzvetlen
t8késités modszerére, mely esetben az érték kiszamitdsahoz a tiszta jovedelmet el kell
osztani a tokés{tési kamatlabbal.
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A legmagasabb jelenérték kivilasztdsa, mint hozamszdmitdson alapulé érték

A piaci érték meghatdrozdsdra az ingatlan leggazdasédgosabb és legjobb hasznositasat
kell eldiranyozni, fiiggetlentl a jelenlegi hasznositast6l, és ennek megfelelden a
legmagasabb jelenérték(i hasznositasi format kell az ingatlan értékeként elfogadni.

A hozamszamftdson alapulé médszer alkalmazasa sordn ltalaban az aldbbi kilSnleges
megkdtésekre is figyelemmel kell lenni:

- Nem lehet az adott ingatlanndl szerzidéssel lekdtott bérleti dfjndl magasabbat
figyelembe venni.

- A piaci szintnél magasabb bérleti dijat csak a szerz6désben meghatdrozott id6szakra
lehet figyelembe venni.

- Csak a redl (inflaciomentes) kamatlab alkalmazhato.

A médszer alkalmazhat6saga elsdsorban jévedelemtermeld ingatlanokndl johet szoba,
de jévedelemtermeld ingatlanként tekinthetd akdr egy lakasingatlan is, amennyiben pl.
bérbeadas utjan jovedeimet termel.

A hozamelvii értékelésnek a gyakorlatban két médszere alkalmazott

- a direkt tokésités

- Diszkontalt Cash Flow (DCF) mddszer

EVS - 2012

Ennek k8vetkezményeként és a piaci érték definicidjénak a bérleti érdekeltségre t6rténd
alkalmazéséval, a TEGoVA 4ltal a “piaci bérleti dij” elfogadott definicidja, amelyet
rendszerint éves szamadatként fejeznek ki, a kvetkezd:

LAz a becslilt 8sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlant bérbeadhatjdk egy
hajlandésagot mutaté bérbead6 és egy hajland6sdgot mutaté bérld kozétt megfeleld
marketingtevékenységet kovetd fliggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek
tajékozottan, kdriiltekintéen, és kényszer nélkil jartak el.”

Koltségalapti médszer:

Olyan ingatlanok értékelésénél hasznalhat6, ahol teljes mértékben hidnyoznak a piaci
dsszehasonlito adatok.

A koltségalapu érték-megkdzelités 1ényege, hogy az ingatlan Gjra-el64llitasi koltségébol
le kell vonni az idé mul4sa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a
felépitményekhez tartozé fildtertlet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a
tényleges piaci viszonyokat. A médszer f0 lépései:

1. A telekérték meghatarozésa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy pétlasi koltségének meghatérozasa.

3. Avulasok szédmitdsa.

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

A foldterillet értékét annak (res allapotban val6 értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld mddszer, vagy killonleges esetben a
hozamszdmitason alapulé médszer szerint.

A felépitmény ujraépitési vagy potlasi kéltségének meghatdrozdsa

A pbtlési koltség olyan szerkezeteket és épitési munkdt takar, amellyel az értékelés
iddpontjdban a meglévd funkcick a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal
pétolhatéak lennének. Az ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek véltozatlan
Gjrateremtésének  koltségeit kell eliranyozni, figgetlentl azok jelenlegi
hasznosuldsétol.

Az tjra-elB4llitasi koltségbe kell érteni a kdzmdvesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
véllalkozasi, a kivitelezési, a beruhdz6i, a pénzilgyi és minden egyéb ténylegesen
fizetendd koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci drak alapjén kell
meghatarozni.

Az éplilet ujra-eldallitasi koltségébe az épilletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zdmi.

Az tjra-eldallitasi koltség 4ltalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kdltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl
indexaldssal levezetett Gjra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhdny éven belill készilt el, és ha a bekerlilési koltségeket
megbizhatéan dokumentaltak.

Avuldsok szdmitdsa

Az avulas az id® mul4sa miatti értékcstkkenés. Harom f8 eleme: a fizikai romlés, a
funkcionalis avulds és a kdmyezeti avuls. Az avulési elemek lehetnek kijavithatéak
vagy ki nem javithatéak.

A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az éplilet fo szerkezeteinek romlasat és
a szerkezetek ardnyét az 8sszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a
felépitmény gazdasdgosan hétralévd élettartamét kell figyelembe venni. Altalanos
esetben a kvetkezd gazdaségilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndlni:

- vérosi tégla éptiletek 60-90 év,

- vérosi, szerelt szerkezet{i épliletek 40-70 év,

- kertvérosi, csaladi haz jellegl éptletek 50-80 év,

- ipari és mezOgazdasagi épiletek 20-50 év.

A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszeriitlen megoldisokat jelenti. Az
értékeldnek mérlegelnie kell a korszerli létesitmény adta, a vizsgélt létesitményhez
képest tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszerl ktvetelményeket, amelyeket a
vizsgalt létesitmény képtelen kieléglteni.

A kornyezeti avulasban szdmba kell venni a kdrnyezetben bekdvetkezett minden olyan
valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ
kdmyezeti avulss az ingatlanon elvégzett beruhdzissal teljes mértékben soha nem
allithaté helyre.
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Az avulds mértékét a hdrom emilitett avuldsi kategoridban, szdzalékosan kell megadni.
Szamitdsa tdrténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Gtjdn. A miszaki
szemléletlt avultsag becslések utdn a funkcionalis €s a kérnyezeti avulast kiilon kell
megbecsiilni

A felépttmény ujra-elédllitdsi koliségébsl az avulds levondsa és a telekértékkel valé
Usszegzése

Az Ujra-clBallitasi koltséget az avultsiggal csskkentve és a telekértékkel novelve adédik
eredménylil a kéltségalapon szadmitott forgalmi érték.

A koltségalapu értékelés megkdzelitésének lényege, hogy a kériiltekintd vasarlo nem
fizet t8bbet a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesitd vagyontérgy el6dllitdsi
koltsége, melynek hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontdrgy hasznosségéval.

Két 8 modszere alkalmazott a gyakorlatban:
- a nett6 vjrael6allitasi értékmeghatdrozason alapul6 értékelés
- a nett6 pétlasi (helyettesitési) koltségen alapuld értékelés

A nett6 potlasi koltségen alapulé értékelésnél az értékelés soran az eszkdz netté potlési
(helyettesitési) koltségébdl levonjuk a fizikai-, funkciondlis- és gazdasagi-, kdrnyezeti
avulasb6l szarmazé értékcsdkkenést, majd ingatlan esetében ehhez mi értékelésen
alapul6 értékét.

Az Ujracldéllitési koltség a hasonlé vagyontargy eldallitasdnak, vagy felépitésének
koltsége, foly6 aron szémitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gydrtdsi szabvéanyok,
tervek, elrendezés, valamint munkaerd alkalmazisaval. A nett6 Gjrael6allitasi értéken
torténd értékelésnél az Gjraeldallitasi koltségbdl vonjuk le az avulast, és ehhez adjuk
hozz4 a fldterlilet forgalmi értékelésen alapulé értékét.

A Koltség alapd médszer altaladban a kovetkezd esetekben szolgaltatja a
legmegbizhat6bb értéket:

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

Kulsnleges célt eszkdzék értékbecslése, amikor a vasarlé a fizetni kivant rat gyakran
egy helyettesitd eszkdz koltségeihez méri.

Olyan eszkozok értékelése, melyek nem cserélnek siiriin gazdat a piacon, és megfeleld
adatok 4linak a rendelkezésre a halmozott értékcsokkenés szdmbavételéhez.

A koltségalapt  értékelés lényeges szerepet kaphat a megvalésithatésgi
tanulményoknl, ahol annak meghatarozaséara szolgél, hogy a piaci érték felulmulja-e a
fejlesztési koltségeket, és létrejon-e a vallalkozdi profit szimdra megfeleld killonbség.

Médszervélasztasnal figyelembe vett szempontok:

Az értékelést azoknak a kdriilményeknek a figyelembevételével végeztik, amelyek az
értékelés hatdrnapjén érvényesek voltak. Figyelembe vettiink minden olyan nyilvénos €s
bizalmas informaci6t, amely rendelkezéstinkre 4llt ebben az idépontban.

A helyszin bejérdsa alkalmaval fényképfelvételek készlltek, amelyek az értékelés
szerves részét képezik. A helyszini szemién bejértuk az ingatlant, szemrevételeztik az
éplletek szerkezeteit, szobeli felvilagositast kaptunk az ingatlan jelenlegi 4llapotar6l.
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ingatlanvagyon-értékeld

Az értékbecslést a vonatkoz6 jogszabalyok, a vagyonértékeléssel foglalkoz6 hazai- és
nemzetk®zi szakmai szervezetek ajdnldsai szerint végeztilk. Ennek sordn figyelembe
vettlk a Megbizot6l kapott tdjékoztatdst, valamint a helyszini bejards sorén
tapasztaltakat is.

A fentieken tdl az ingatlan forgalmi értékének meghatarozésa soran figyelembe vettitk:

» az adott teleplllésrészre és hasznositdsi modra jellemz0 ingatlanértéket,

» az alternatfv hasznositasi médok lehetdségét illetve hidnyat,

+ az ingatlanhoz tartozé fOldtertilet illetve épiiletek, épitmények értékét és
értékbefolyésold szerepét,

» az értékelt ingatlan ingatlan-nyilvantartds szerinti besoroldsat.

Az értékelésnél figyelembe vett legfontosabb szempontok

A foldtertilet értéke a fekvésétdl, kdzmivesitésétdl, beépithetdségétdl, infrastrukturdlis
elldtottsagatol (iparvégany, athalozat, vizi szallitds, a nyersanyag, a munkaerd
kozelsége), kbrnyezetvédelmi szempontokt6l stb. fiigg. A belvérosi és kiilvérosi, a
nagy- és kisvarosi telek értéke, a kdrnyezet, fekvés, idegenforgalom lehetdsége stb.
miatt is jelentsen eltérhet egymdstol.

Az épliletek esetén abbél indultam ki, hogy minden épitett ingatlannak a technikai és
kdrnyezeti valtozdsok miatt korldtozott az élettartama. Ezeket az ingatlanokat a még
hétralévd, hasznos élettartam alapjan kell értékelni. A jovObeni gazdasagilag hasznos
élettartam megatlapitasdhoz az aldbbiakat vettem figyelembe:

Fizikai elhasznal6dés: kor, allapot, jévébeni fenntartas valoszind koltségei

Funkciondlis elavulas: a jelenlegi hasznositésra valé alkalmassag és jovobeli kilatasok
ennek folytatdsara, illetve m4s, alternativ célra val6 felhasznalasra

Komyezeti tényezék: a kdmyezd teriiletek megitélésének, a hat6sdgi eldirdsoknak, a
piaci kilatasoknak az alakulésa.
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| A KIVALASZTOTT ERTEKELESI MODSZER

A telekingatlanr6l, az éplletekr6l ¢és a beépitett épiilettartozékot képviseld
berendezésekrol, részletes értékeld anyagot készitettem a vonatkozé eldfrdsok és
rendeletek alapjan.

A konkrét értékeldi tevékenység sordn 4ttekintettem az ingatlant és bejartam, az egyéb
épliletrészeket is.

Jelen esetben az ingatlan érték-megéllapitdsdndl piaci Osszehasonlité mddszerbdl
indultam ki.
Indokol4s:

» megfeleld szdmu adat 41l rendelkezésre.

[10GSZABALYHELYEK, FOGALMAK

Jogszabélyhelyek:

Forgalmi érték Afa tartalma a 2007. évi CXXVIL tSrvény alapjan kerilt
meghatarozasra, az ingatlan 4ltalinos esetben mentes az adé al6l/alanyi mentes, a 2007.
évi CXXVIL. torvény 86. § és 188. § vonatkoz6 bekezdései szerint.

25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet a term6fSldnek nem mindsillé ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatérozaséra vonatkozé médszertani elvekrdl.

Fogalmak:
Az orszagos teleplilésrendezési és épitési kovetelményekrdl sz6l6 253/1997. (XII. 20.)
Korm. rendelet 1. szdmi melléklete szerint.

Brutté alapterillet: éplletszerkezetek alapteriletével ndvelt netté alaptertlet.

Belmagassdg: a padlészint és a f5dém vakolt (burkolt) vagy az dlmennyezet alsé sikja
kazotti fuggdleges tévolsag.

Hasznos alapteriilet: a nett6 alapterilletnek azon része, amelyen a belmagasséag legalabb
1,90 m.

Osszes hasznos alapteriilet. az 8sszes épitményszint hasznos alapterillete.

Netté alapteriilet: helyiség vagy éplletszerkezettel részben vagy egészben kézrefogott
tér vizszintes vetilletben szdmitott terllete.
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ERTEKMEGHATAROZAS

Piaci sszehasonlité6 mddszer

Nav adatbazis

A lakds piaci értéke kerekitve: 20.000.000 F't

Oldal: 18/ 31



TAYLOR 71 Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY
Szabd Bdlint 5630 Békés, Ady Endre utca 6. A.LH.3.EM.10.ajt6.
Helyrajzi szdm: 3967/A/10.

1/1 példény

ingatlanvagyon-értékelé

Piaci helyzetelemzés, kockézatelemzés

Piaci helyzetelemzés

Teleplilés ingatlanforgalma: atlagos, részben étlag alatt
Forgalomképesség: Forgalomképes

Hossza tavu értékallosag: Ertéktart4s prognosztizélhat6

Az ingatlan fedezetnek: alkalmas

Megjegyzés: Jé allapot.

Forgalmi érték: 20.000.000 Ft

A megéllapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes éllapotra vonatkozik.
A forgalmi érték Afa-t nem tartalmaz.

Oldal: 19/31



TAYLOR 71 K. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Szabé Bdlint 5630 Békés, Ady Endre utca 6. A.LH.3.EM.10.ajt6.
ingatlanvagyon-értékel6 Helyrajzi szam: 3967/A/10.
1/1 példany

ALAPFELTETELEZESEK, KORLATOZASOK, SZABALYOZASOK

Feltételezések:

Az éntékelt vagyontdrgyra vonatkozd tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a
megbizétl kapott informéciokra tdmaszkodtam. Feltételezem, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a
tulajdonviszonyok rendezettek, ill. nincsenek olyan rendezetlen dgyek, melyek egyszerd eljdrdssal ne
lennének tisztdzhatdk.

A szakvélemény trgyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle
sor4n tapasztalt 4llapotra, késziiltségére vonatkozik.

Mint megbizott értékbecsld nem véllalok feleldsséget olyan késdbb (az értékbecslést kivetden) jelentkezd
barmilyen nemi valtozdsért — bontds, gazdaségi vagy erkélcsi avulds, gazdasigi kémyezeti kdriilményck
véltozéisa, gondatlansdg, funkciéto!l eltérd hasznélat, Allagromlas, miszaki-fizikai elvéltozds, engedély
nélkili épitkezés —, melyek befolydsolhatjék az itt megadott értéket.

Nem végeztem geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiletfizikai, kérnyezetvédelmi és egyéb hasonlé
vizsgalatokat, feltdrasokat.

Az értékbecsld szakembernek nincs meg az a képesitése arra, hogy felismerje a veszélyes és egészségre
4rtalmas anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte az épitletben és kdrnyezetében befolydsolhatja az ingatlan
értékét.

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

Jogi vizsgdlatot az A4tadott iratok tanulményozésin tilmenden nem végeztem. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetd korldtozottsigarl a tulajdoni-lapon bejegyzetteken kivill nincs
tudomdsom, ezekért felel@sséget nem véllalok.

Korldtozdsok:

Ezen szakvélemény clbzetes irasbeli engedélyem nélkill sem egyben, sem részeiben nem publikéthat, a
megadottd] eltérd célra nem haszndlhaté, nem adhaté ki harmadik személynek. Az értékelési
szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megdllapitisokat vagy részletcket
kivagdalni és 6nmagukban felhaszndlni nem szabad. Az éniékelés alulirott készitGjének dijazdsa nincsen
semminemi kapcsolatban sem a megéllapitott értékkel.

Az értékbecslés mds jellegii felhasznalasdr6l csak a szakvéleményt készitd rendelkezhet!

A szakvélemény érvényességi ideje: 90 nap.

Az értékelést végzének személyes érdeke nem flizddik az értékelés targyét képezd ingatlanhoz,
pértatlansdgat semmi sem befoly4solja.

A megéllapitott forgalmi érték Afa-t nem tartalmaz.
Az ériékbecslés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak becsilt értéket ad, mivel a tényleges
forgalmi érték csak a valds vevd, és eladd kézbtti alku sorén alakulhat ki.

Az ériékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXII torvény az informdcids onrendelkezési
jogrol és az informdcidszabadsdgrol, tovabbd a 2016/679/EU Rendelet (2016. dprilis
27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében 10rténd
védelmérél és az ilyen adatok szabad dramldsdrol, valamint a 95/46/EK Rendelet
hatdlyon kiviil helyezésérél sz6l6 jogszabdlyoknak megfelel6 modon kezeli.,,
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MELLEKLET

Megnevezés: Tulajdoni lap

~; Békés Vérmegyel Korményhivatal
Fil li FSosztaly Foidhivatali

i Osztdly 1.

21, 5630 Békés, Kossuth utco 4.

5630 BEXES, ADY ENORE UTCA 6. A. LH. 3 EM. 10. AJTO
Békes, Belterliet, 3967/A/10
1 RESZ

1. Bejogyz8 hatérorat, érkezdsl idd:
33874/1995.11.15

AZ EGYEB ONALLO INGATLAN ADATAY
Rendeltatés! méd
hds

2. Bejegyzd haidrozat, drkezést 1d5:
33874/1995.11.15

Jogljelleg: Térsashéz

Teriltet (m2)

Tulajdonilap-masolat
(teljes)
Ugyazonosid
INYER/ TULLAP/20260918/11389
20260918

Qldal 171

Békés
Belteriilet, 3967/A/10 hotyrajzi szdm

Szobdk sz, Félszobik sx.
49 1 1

Esamed hinyad
110/10000

Az 0nalld ing: 02 8la pitd okuratb

1. RESZ

1. Bejogyas hatbrozat, érkezdsatids:
33874/1995.01.15

Tedajdonjog

Jogaildy: TLAJDONOS

Tulajdons hinyad: 1/1

Jageim: eredeti febvétel, 33874/1995 1115
Név. DEKES VAROS ONKOAMANYZATA
Jogosull cime. 5630 BEKES. Pe1dfi utca 2

2. Bejegyzé hatdrozat, érkozdsai idd:
32115/3/2023.04.24

Tulsjdonjog

Jogailas: TULAIDONOS

Tulojdont hanyod: 1/1

Jogeim 1812610k e emelds apport

Nev: BEKES TURISZTIKAL €S ..zOLcAuno KFT
Jogosull cimu 5630 BEKES, 6929/50 twsz

1. RESZ

© Toekd hotdrozet
32115/3/2023.04.24

NECM TARTALMAZ BESEGYZEST

Az £ hitetes tulajdonilap-misolot tortalma a kiadist megeidzd napig megegyezk oz Mqallan yib

szetepld udatokkal A szemle

masolat o fenndlid bejegyzesckm a tebes masolat
mindstl tilcies bizonyto crejd dobumentumnak

n Dejegy az nem

TULAJDONI LAP VEGE

Oldal: 21/ 31



TAYLOR 71 Kf. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

: 5630 Békés, Ady Endre utca 6. A.LH.3.EM.10.ajt6.
Szabo Bdlint ’ "~
ingatlanvagyon-értékels Helyrajzi szim: 3967/A/10.
1/1 példany
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ingatlanvagyon-értékelé

Megnevezés: HESZ kivonat
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Megnevezés: Fényképek
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ingatlanvagyon-értékeli
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