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Tisztelt Képviselo-testiilet!

Békés Viaros Onkormanyzatinak Képviseld-testiilete 2026. évben t6bb alkalommal irt ki
palyéazatot az 6nkormanyzat tulajdonat képezo ingatlanok értékesitésére. A palyazati kiirasok
soran érvényes ajanlat az 5630 Békeés, belteriilet 5031 hrsz-u, természetben 5630 Békés,
Siraly u. 3. szam alatti, valamint az 5630 Békés, 7033/23 hrsz. alatt talalhat6 ingatlanokra
érkezett, melyek vonatkozasaban folyamatban van az adasvételi szerzddések megkotése.

Legutobb Békés Varos Onkormanyzatanak Képviselo-testiilete a 198/2026. (IX. 24.)
hatarozataval dontétt az alabbi ingatlanok palyazati uton t6rténd értékesitésérol:

a) az 5630 Békés, Csabai u. 42. szam alatt talalhato, 3258 helyrajzi szam,

b) az 5630 Békés, Olah Mihaly u. 5. szam alatt talalhatd, 3494 helyrajzi szam,
c) az 5630 Békés, Gyékény utca 8. szdm alatt talalhatd, 4906 helyrajzi szam,
d) az 5630 Békés, Szabadkai utca 55. szam alatt talalhato, 2760 helyrajzi szam,
e) az 5630 Békés, 6379/7 helyrajzi szam.

A palyazatok benyujtasara nyitva allé hataridé 2026. oktéber 20. napja volt, mely idépontig a
fenti ingatlanok vonatkozasaban vételi ajanlat nem érkezett.

Idékozben megkeresés érkezett tovabbi onkormanyzati ingatlanok megvasarlasara, igy
javasoljuk, hogy az értékesitésre meghirdetett ingatlanok listaja keriiljon kiegészitésre ezen
ingatlanokkal.

Az 5630 Békés, belteriilet 1867/2 helyrajzi szimi ingatlan Békés Varos Onkormanyzata
kizar6lagos tulajdonat képezi. Az ingatlan a danfoki vérosrészen talalhato, az ingatlan-
nyilvantartds adatai alapjan jelenleg ,kivett kozteriilet” besorolasi, melynek ,kivett
beépitetlen teriilet” besoroldsra torténé megvaltoztatasarol a Képvisel6-testiilet korabban
déntétt. Békés Varos Onkormdnyzata Képviseld-testiiletének Békés varos szabalyozasi
tervérdl, valamint épitési szabalyzatarol szol6 42/2007. (IX. 7.) szamu rendelete alapjan az
5630 Békés, belteriilet 1867/2 hrsz-u ingatlan LK-7-es épitési 6vezetben talalhato.
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Szintén vételi szandékkal érintett az 5630 Békés, 11016/3 helyrajzi szama, Szécsény kerti
ingatlan. Az ingatlan miivelési aga szantd, az elmult id6szakban az 6nkormanyzat sajat maga
hasznositotta azt.

Korabban érdeklédés mutatkozott az 5630 Békés, Kossuth Lajos utca 26. szam alatt
talalhato, 5494/A/2 hrsz-0, valamint az 5630 Békés, Jantyik Matyds utca 5. szam alatt
talalhato, 5626 helyrajzi szamu ingatlanokra. Az 5630 Békés, Kossuth Lajos utca 26. szam
alatt talalhato iizlethelyiséget a Bksz Kft. bérbeadas utjan hasznositja, mig az 5630 Békés,
Jantyik Matyas utca 5. szam alatti ingatlan a kozfoglalkoztatas keretében telephelyként
funkcional. A korabban palyéazati uton értékesiteni kivant ingatlanok korét a fent részletezett
ingatlanokkal kiegészitve javasoljuk a Tisztelt Képviselo-testiiletnek, hogy az ingatlanok
értékesitésérol palyazati Uton dontsén, az aldbbiakban meghatarozott forgalmi értékek
figyelembevételével. Az alabbi ingatlanok tekintetében friss értékbecslés késziilt, melyek az
eloterjesztés mellékleteit képezik.

Sorszam | Ingatlan Cime Megallapitott forgalmi érték
1. 5630 Békés, Csabai u. 42. 17.000.000 Ft

2. 5630 Békés, Gyékény utca 8. 2.000.000 Ft

3. 5630 Békés, Szabadkai utca 55. 2.250.000 Ft

4. 5630 Békés, 6379/7 helyrajzi szamu 2.000.000 Ft

5. 5630 Békés, belteriilet 1867/2 helyrajzi szama | 5.000.000 Ft

6. 5630 Békés, belteriilet 11016/3 helyrajzi szama {2.300.000 Ft

7. 5630 Békés, Kossuth Lajos utca 26. 19.200.000 Ft

8. 5630 Békés, Jantyik Matyas utca 5. 23.600.000 Ft

Az értékesitendd ingatlanok mindegyike a Vagyonrendelet 3. szamu mellékletében talalhaté
lizleti vagyonelem. Javasoljuk, hogy a palyazati kiiras tovabbra is hatarozza meg a palyazat
benyujtasanak feltételeként az ingatlan megallapitott forgalmi értékének 15%-4aval megegyezd
Osszeg megfizetését. Abban az esetben, amennyiben a palyazaton nyertes palyazo vételi
szandékatol elall, vagy az adasvételi szerz6dés megkotésére nyitva allo hataridét elmulasztja,
ugy a megfizetett ajanlati biztositék Osszegét elveszti. Amennyiben a nyertes palyazdval
szerzOdéskotésre keriil sor, ugy a fizetendd vételdr a palyazat benyujtasakor megfizetett
Osszeggel csokken.

Kérem a Tisztelt Képviseld-testiilettol az eléterjesztés megtargyalasat, és az alabbi hatarozati
javaslatok elfogadasat.

Hatarozati javaslatok:

1. Békés Viros Onkorminyzatanak Képviselo-testiilete igy dont, hogy az
onkormanyzati vagyonrél és vagyongazdalkodas szabalyairol szolé 18/2021. (XI. 2.)
onkormanyzati rendelet 12. § (1) bekezdése alapjan, az eléterjesztés 1. mellékletét
képezd palyazati felhivas szerint, versenyeztetés itjan értékesiti

a) az 5630 Békés, Csabai u. 42. szam alatt talalhaté, 3258 helyrajzi szamu,

b) az 5630 Békés, Gyékény utca 8. szam alatt talalhaté, 4906 helyrajzi szamu,

¢) az 5630 Békés, Szabadkai utca 55. szam alatt talalhaté, 2760 helyrajzi szamu,
d) az 5630 Békés, 6379/7 helyrajzi szamu,
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f) az 5630 Békés, belteriilet 11016/3 helyrajzi szamu,

g) az 5630 Békés, Kossuth Lajos utca 26. alatt talilhaté, S494/A/2 helyrajzi
szamu,

h) az 5630 Békés, Jantyik Matyas utca S. alatt talalhaté, 5626 helyrajzi szamu

ingatlanokat, a legmagasabb ajanlatot tevo részére.

2. Békés Varos Onkorminyzatinak Képviselo-testiilete felkéri polgirmesterét a
hatarozat 1. mellékletét képezd palyazati felhivas kozzétételére az dnkormanyzati
vagyonrol és vagyongazdalkodas szabalyairél sz616 18/2021. (XI. 2.) 6nkormanyzati
rendeletben foglaltaknak megfeleléen.

Hatarido: intézkedésre azonnal
Felels: Kalman Tibor polgarmester

Békeés, 2026. oktober 26.

//4/-‘14(/\

Kalman Tibor
polgarmester

TOOL fnagn |

Jogi ellenjegyz6

Y

Pénziigyi ellenjegyz6
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1. melléklet Palyazati felhivas - Onkormanyzati ingatlanok értékesitése

Békés Varos Onkorményzata az onkormanyzati vagyonrél és a vagyongazdalkodas
szabalyair6l szolo 18/2021. (XI. 2.) 6nkormanyzati rendelet alapjan a kovetkezd palyazati
felhivast teszi kozzé:

1. A palyazatot kiiré neve, székhelye:

Békés Varos Onkorményzata — 5630 Békés, Pet6fi Sandor u. 2
Telefonszam: 66/411-011

2. A palyizat célja: Onkormanyzati ingatlan értékesitése.

3. A palyazat jellege: A palyazat nyilvanos, egy fordulos.

4. Palyaztatasra keriilé ingatlanok adatai:

I. 5630 Békés, Csabai u. 42.

megnevezése: kivett altalanos iskola

fekvése: Békés belteriilet, helyrajzi szama: 3258
tulajdoni hanyad: 1/1

jellege: lakdingatlan

Legalacsonyabb vételi ajinlat 6sszege: 17.000.000,- Ft

IL. 5630 Békés, Gyékény utca 8.

megnevezése: kivett / lakdhaz, udvar

fekvése: Békés belteriilet, helyrajzi szama: 4906
tulajdoni hanyad: 1/1

jellege: épitési telek

telek alapteriilete: 1102 m?

Legalacsonyabb vételi ajanlat 6sszege: 2.000.000,- Ft

III. 5630 Békés, Szabadkai utca 55.

megnevezése: kivett / beépitetlen teriilet

fekvése: Békés belteriilet, helyrajzi szama: 2760
tulajdoni hanyad: 1/1

jellege: épitési telek

telek alapteriilete: 1065 m?

Legalacsonyabb vételi ajanlat 6sszege: 2.250.000,- Ft

IV. 5630 Békés, 6379/7 helyrajzi szamu ingatlan
megnevezése: kivett, lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet
fekvése: Békés beltertilet, helyrajzi szama: 6379/7
tulajdoni hanyad: 1/1

jellege: épitési telek

telek alapteriilete: 965 m2

Legalacsonyabb vételi ajanlat 6sszege: 2.000.000,- Ft
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V. 5630 Békés, 1867/2 helyrajzi szami ingatlan

megnevezése: kivett kozteriilet (mddositast kovetden , kivett beépitetlen teriilet”)
fekvése: Békés belteriilet, helyrajzi szama: 1867/2

tulajdoni hanyad: 1/1

jellege: épitési telek

telek alapteriilete: 457 m2

Legalacsonyabb vételi ajanlat 6sszege: 5.000.000,- Ft

VI. 5630 Békés, 11016/3 helyrajzi szami ingatlan
megnevezése: kivett, lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet
fekvése: Békés belteriilet, helyrajzi szama: 11016/3
tulajdoni hanyad: 1/1 '

jellege: szantd

telek alapteriilete: 6476 m2

Kataszteri jovedelem: 28,11 AK

Legalacsonyabb vételi ajanlat 6sszege: 2.300.000,- Ft

VII. 5630 Békés, Kossuth Lajos utca 26.
megnevezése: lizlethelyiség

fekvése: Békés belteriilet, helyrajzi szama: 5494/A/2
tulajdoni hanyad: 1/1

jellege: tizlethelyiség

telek alapteriilete: 139 m?

Legalacsonyabb vételi ajanlat 6sszege: 19.200.000,- Ft

VIII. 5630 Békés, Jantyik Matyas utca 5.
megnevezése: kivett altalanos iskola

fekvése: Békés belteriilet, helyrajzi szama: 5626
tulajdoni hanyad: 1/1

jellege: kivett altalanos iskola

telek alapteriilete: 1688 m?

Legalacsonyabb vételi ajanlat 6sszege: 23.600.000,- Ft
Az ingatlan miiemléki védelem alatt all!

5. Palyazati feltételek:

A nemzeti vagyonrol sz6ol6 2011. évi CXCVL. térvény 13. § (2) bekezdésének megfelel6en
nemzeti vagyon tulajdonjogat atruhazni természetes személy vagy atlathaté szervezet részére
lehet. A palyazatot benyujtd szervezetnek cégszeriien alairt médon nyilatkoznia kell az Nvtv.
3. § (1) bekezdésben foglaltakrdl, vagyis az atlathatosagrol. A valdtlan nyilatkozat alapjan
kotott szerzodés semmis.

A palyézathoz csatolni kell:

a) a 30 napnal nem régebbi eredeti cégkivonatot és alairasi cimpéldanyt bemutatni,

b) gazdasagi tarsasag csak a torvényes képviseloje vagy a Ptk. el6irasainak megfeleld
meghatalmazassal rendelkez6 meghatalmazottja Gtjan vehet részt a palyazaton,

c) vételar eléleg megfizetését igazolo bizonylatot.

6. Az ajanlatok benyujtisianak helye:
Békés Viros Onkormanyzata — 5630 Békés, Petéfi Sandor u. 2. (35-6s iroda)

5



Eléterjesztés Békés Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének 2026. oktéber 29-i iilésére

7. Az ajanlatok benyiijtasanak médja:

Az ajanlatok benyujthaték személyesen vagy postai Gton. Az ajanlatot zart boritékban kell
benyidjtani, melynek minden oldalat alairassal kell ellatni. A boritékon a kovetkezd
szOvegrészt kérjiikk feltiintetni: ,,Palyazati ajanlat a Békés [utca, hazszam] szdm alatti,
[helyrajzi szam] hrsz.-i, ingatlan megvasarlasara”

8. A palyazatok elbiralasanak szempontjai:
A palyazat nyertese az az ajanlattevd lesz, aki a palyazati feltételeknek megfelel és
Osszességében a legeldnyosebb ajanlatot teszi.

A palyazat nyertesével az adasvételi szerzddést legkésdbb a dontést6l szamitott 30. napon
beliil koti az Onkorményzat. A kiird csak a palyazat nyertesével - vagy annak visszalépése
esetén a masodik legeldnydsebb ajanlatot tevo személlyel kot szerzodést.

9. Fizetési feltételek:

A vételar eldleg megfizetése a palyazat benyujtasakor esedékes, amely a megallapitott
forgalmi érték 15%-val megegyez6 Osszeg. Az eldleg megfizetése nélkiil a benyujtott palyazat
érvénytelennek mindsiil. Abban az esetben, ha a palyazaton nyertes palyazé jelen kiiras 12.
pontjaban meghatarozott hataridét megel6zden a vételi szandékatol elall, vagy az adasvételi
szerz6dés megkotésére nyitva allé hataridét elmulasztja (a dontéstél szamitott 30. nap), ugy a
vételar eloleg Gsszegét elveszti.

A fennmarado vételarrész megfizetése a szerz6dés alairasatdl szamitott 60 napon beliil egy
Osszegben esedékes.

10. Az ajanlat minimalis tartalmi elemei a kivetkezok:

a) palyazoé neve, cime

b) a palyazé nyilatkozata arra vonatkozoan, hogy elfogadja-e a palyazati feltételeket,
c) apalyazo egyértelmii nyilatkozata az ingatlanért felkinalt vételar nagysagarol

d) a palyazo nyilatkozata az ajanlati k6tottség elfogadasara vonatkozoan,

11. Az ajanlatok benyujtasanak hatarideje:
2026. november 20. péntek 12:00 6ra
12. Az ajanlati kétottség minimalis idétartama:

A palyazo6 ajanlatdhoz 60 napig kotve van. Az ajanlati kotottség az ajanlatok benyujtasara
nyitva all6 hatérido lejartakor kezdddik.

13. A kiir6 jogai:

A kiir6 fenntartja azt a jogot, hogy az érvényes ajanlat esetén is a palyazatot
eredménytelennek nyilvanitsa, illetve visszavonja.

14. Palyazatok elbiralasa:

A versenytargyalds lefolytatdsa Békés Varos Onkormanyzata Képviseld-testiiletének
Ugyrendi, Lakasiigyi és Kozrendvédelmi Bizottsag hataskérébe tartozik a vagyonrendelet 4.
melléklete alapjan.
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15. Egyéb informacio:

Felhivjuk a palyazok figyelmét, hogy a nemzeti vagyonrol szolo 2011. évi CXCVI. térvény
14. § (2) bekezdése alapjan a helyi onkormanyzat tulajdonaban 1évé ingatlan értékesitése
esetén az allamot minden mas jogosultat megel6z6 elévasarlasi jog illeti meg.

Az ingatlan igény szerint a kiiroval egyeztetett idopontban a helyszinen megtekinthet6. Az
Onkormanyzat fenntartja maganak azt a jogot, hogy a palyazati eljarast akar indokolas nélkiil
is eredménytelenné nyilvanithatja.

A palyazati eljarasban csak olyan természetes vagy jogi személy, jogi személyiség nélkiili
gazdasagi tarsasag vehet részt palyazoként, aki vallalja, hogy az Onkormanyzattal szemben
barmilyen jogiigyletbdl kifoly6 lejart tartozasat legkésébb a palyazatok benyujtasanak
hataridejéig teljes egészében kiegyenliti. Ennek elmaradasa esetén a palyazot ki kell zarni a
palyazati eljarasbol.

Az adasvételi szerz6désben rogzitésre keriil, hogy az ingatlan értékesitése a jelenlegi miiszaki
és jogi allapotban torténik.

A tulajdonjog valtozas ingatlan-nyilvantartasban torténé atvezetésének koltségei a vevot
terhelik.

A késve érkezett palyazatokat a kiir6 érvénytelennek mindsiti.



TAYLOR 71 Kft. ERTEKEL’ES,I SZAKYELEMENY
Szabé Bdlint 5630 Békés, Csabai utca 42.

ingatlanvagyon-értékelo Helyrajzi szim: 3258.

1/1 példany

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FELULVIZSGALATI JELENTES

a(z)

5630 Békés, Csabai utca 42.
alatt talalhato

3258
helyrajzi szamu belteriileti ingatlanrol

Ertékbecslé cég/szakértd neve, cime:

TAYLOR 71 Kft.

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

Készités datuma:
2026-10-18.

Oldal: 1/28



TAYLOR 71 K. ERTEKEL,ES,I SZAKYELEMENY
Szabé Bdlint 5630 Békés, Csabai utca 42.

ingatlanvagyon-értékelo Helyrajzi szam: 3258.

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: BEKV020261012.

Ertékelés tipusa: Felillvizsgalat értékelésre

Ertékelés targya
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:
[ranyitoészam: 5630
Telepiilés: Békés
Helyrajzi szam: 3258
Utca: Csabai utca
Hazszam, emelet-ajto: 42.
Miivelési ag: kivett altalanos iskola
Teherlap bejegyzés: Nincs
Széljegyek: Nincs
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Az ingatlan varhato cime:
Helyszini szemle datuma: 2026.10.17.
A szakvélemény érvényessége: 120 nap
Az értékelés célja: Forgalmi értek meghatarozasa,

Az értékelés alapja:

Ertékesithetdség:

Kiindul6 adatok, informaciok:

adasvétel miatti értékelés

Piaci sszehasonlito modszer

180-360 nap

A kiindul6 adatokat és informaciokat a

helyszini  bejaras  sordn  végzett
felmérés ¢s adatgytijtés képezte.

Oldal: 2 /28




TAYLOR 71 Kft. ERTEKEL,ES,I SZAKYELEMENY
Szabé Bdlint 5630 Békés, Csabai utca 42.

ingatlanvagyon-értékelo Helyrajzi szim: 3258.

1/1 példany

Teriileti adatok osszesitése

Belteriileti foldrészlet(ek) osszesen: 1240 m?

Epiilet 6sszesen:

Brutto alapteriilete: 303,26 m?
Netto alapteriilete: 259,20 m?
Redukalt alapteriilete: 150,75 m?

Megjegyzés: az ingatlan teljes pontossaggal beazonosithato, kozteriiletre a Csabai utcan keresztiil nyitott.
Az ingatlanon talalhato épiilet két részre tagolhato. A 2 db lakast tartalmazo épiiletrész utcafronti lakdsai
kézepes, mig a belsd tarolasi funkciora hasznositott épiiletrész gyenge/rossz allapotu, allagu. A lakdsok
megallapitott hasznalhatosagi foka 50 %, a tarolorész hasznalhatosagi foka 30 %. A garazs és tarolo
épiiletrész értéket nem képez. Teljes korii felujitasa gazdasagtalan. Az épiilet statikai dllékonysaga
kérdéses a nagyfoku — siillyedésre visszavezetheté — falrepedések miatt. Az ingatlan egyéb épiilete
korabban elbontasra keriilt. Kivett dltalanos iskola piaci alapon nem értékelhetd, viszont jelenlegi
hasznalati modnak megfeleléen piaci modszerrel értékeljiik.

A feliilvizsgalati jelentéssel egyiittesen érvényes dokumentumok: A 2025. januar 28-an 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 melldzziik.

Rogzitjiikk, hogy a szemle idOpontjdban az ingatlan teljes korli bejardsa megtortént. Az idékdzben
bekovetkezett 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: 17.000.000 Ft
azaz: Tizenhétmillio Forint

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

Megbizott: TAYLOR 71 Kft. Szabd Balint ingatlanvagyon-értékeld

Kelt: 2026. oktober 18.

; v

TAYLOR 71 KFT
5600 Békéscsaba, vajda utca 17.

alairas
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\ Tulajdoni lap adatai — valtozas nem tortént

Tulajdoni lap adatai (3258 Hrsz.)

Iranyitoszam, telepiilés: 5630 Békeés
Utca: Csabai utca
Hazszam: 42.
Helyrajzi szam: 3258
Teriilete: 1240 m?
Mivelési ag: kivett altalanos iskola
Tulajdoni lap kiallitdsanak datuma: 2025.01.21.
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Ingatlan fekvése: Beltertilet
Széljegyek: Nincs
Teherlap bejegyzés: Nincs

Természetbeni adatok (3258 Hrsz.)

Iranyitoszam, telepiilés: 5630 Békeés

Utca: Csabai utca

Hazszam: 42.

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: kivett Altalanos iskola

Vialtozas nem tortént.

Azonositas

Epiilet tipusa: Lakohaz/lakas/tarolo

Epiilet jellege: Hasznalt épiilet, részben lakott, foldszintes
kialakitas

Brutto alapteriilet: 258,80 m?

Nett6 alaptertilet: 221,20 m?

Redukalt alapteriilete: 150,75 m?

Epitési adatok

Epitésének éve: kb. 1900-1910

Epitési mod: Hagyomanyos

Kivitelezés mindsége: Kozepes
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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:

Atlagos

Lakasok 6sszkomfortosak

Részben lakott épiilet. Mindségi osztaly
gyenge-kozepes. A lakasok megallapitott
hasznéalhatosagi foka 50 %, a tarolorész
hasznalhatosagi foka 30 %. A garazs ¢és
tarolo épiiletrész értéket nem képez.

nem tortént feljitas

Az ingatlan a Csabai utca feldl nyitott
kozteriiletre. Az ingatlan 2 részre oszthato,
az utcafronti 2 db lakdsra és a belsd
tarolasi  funkciot ellatd  épiiletrészre.
Minkét lakés 6nallo bejarattal rendelkezik,
melyeket a  kozos elotérbdl  lehet
megkozeliteni. Hagyoményos
¢piiletszerkezet,  tobbségében  valyog
falazat, fa fodém és tetd, cserép fedéssel,
hagyomanyos, hészigetelés nélkiili
nyilaszarokkal, teljes kozmiivel.

A természetes elhaszndlodas mértékén
feliil tovabbi értékcsokkentd hatds is
tapasztalhato: minden épiiletszerkezeti
elemben és gépészeti rendszerben teljes
kort felujitas sziikséges.

Igen
igen
igen
igen
igen

tégla savalap
részben megfelel
stillyedések, falrepedések

van
avulasok
nedvesedések
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Hoszigetelés: nincs

Teherhordo szerkezetek

Fliggbleges: valyog

Vizszintes: fa

Teherhordo szerkezetek allapota: statikai vizsgalat indokolt lehet

Szerkezeti hiba leirdsa: falrepedések

Valaszfalak

Vélaszfalak: valyog

Nyilaszarok

Ablakok szerkezete: fa hagyomanyos szerkezetek

Ablakok iivegezése: hészigetelés nélkiili

Ajtészerkezetek: fa hagyomanyos eldre gyartott szerkezetek

Nyilaszarok jellemzése: avulasok

Epiiletgépészet

Fiitési mod: kozponti

Fitési mod tipusa: lakasokban gaz falikazan, egyebekben
nincs

Egyéb jelentds értékll berendezések: nincs

Epiiletgépészet allapota: funkciojat betolti

Epiiletgépészet allapotanak jellemzése:

Melegvizellatas:
Héleado feliiletek:

Tetoszerkezet

részben mitkoddkeépes

g4z kombikésziilékrdl a lakasokban
radiatorok a lakasokban

Teto kialakitasa Tetoszerkezet Tetofedés, héjalas

Tetoszerkezet/Tetofedés
allapota

magasteto fa

cserép

felujitas sziikséges

Tetdszerkezet/Tetdfedés jellemzése:

a tetdszerkezet funkciojat betolti

Homlokzat
Homlokzatburkolat Homl()’kzatburkolat Labazatburkolat
allapota
vakolt, meszelt feltjitando feltjitando

Egyéb épitmények

Nincsenek, korabban elbontasra kertiltek.
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Helyiséglista: Vialtozds nem tortént.

Altalanos iskola Netto6 ter. Korr. Tényezé Padozatburkolat | Belmagassag
foldszint Hasznos.alapt. Red.alapt. Falfeliilet képzés
o .
Lakas 1 57,61 | m2 100% m2 megfeleld 3.06 m
57,61 | m2 57,61 | m2 megfeleld
o .
Lakas 2 56,65 | m2 100% m2 megfeleld 3.06 m
56,65 | m2 56,65 | m2 megfeleld
o .
Kézbs elétér 5,57 | m2 100% m?2 mozaiklap 3.06 m
5,57 |m2 5,57 | m2 festett
o .
Iskola/Térold 73,85 | m2 40% m2 hidegburkolat 3,06 m
73,85 | m2 29,54 | m2 meszelt
o .
Folyoso 27,52 | m2 5% m2 hidegburkolat 3,06 m
27,52 | m2 1,376 | m2 ok
- 221,2 | m2
Osszesen:
221,2 | m2 150,75 | m2
Egyéb épiiletek Netto ter. Korr. Tényezo Padozatburkolat | Belmagassag
Hasznos.alapt. Red.alapt. Falfeliilet képzés
0,
Garézs és tarolé 38 | m2 0% _ m2 beton megfeleld
38 | m2 0|m2 meszelt
. . 38| m2
Helyiségcsoport adatai
YISCEEROP 38 | m2
Osszesen: 38 | m2 0 ‘ m2
Mindosszesen: 259,2 | m2 ‘ 150,75 ‘ m2 ‘
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ERTEKELESI MODSZEREK ATTEKINTESE

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés:

Barmilyen tipusu ingatlan értékmeghatarozasanal hasznalhato, ha van megfelelé 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 alapuld modszer f6 1épései 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 szamitasa 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 hozzamérni.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat szabad 6sszehasonlitani.

Fajlagos alapérték meghatdrozasa
Az elemzett 6sszehasonlitd 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 Osszehasonlitdo adatok alaphalmazara nem
jellemzd. Az értékmddositd tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

Miiszaki szempontok: karosodasok, kivitelezési hibak, alapteriiletek: brutté és nettd
teriiletek megszokottol eltérd nagysaga, alapozds modja, f6 teherhordd szerkezetek
megoldasai, kozbensd és zar6fodémek 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, szabadidés Iétesitmények,
telekommunikécio.

Kornyezeti szempontok: szomszédok ¢és szomszédos Iétesitmények, 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 iigyletek 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 beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas Iépései
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 fizetésbol 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 felallitasaval, 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 megfelelé 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 jelenértékét is.

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

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszdamitason alapulo érték

A piaci érték meghatarozasara az ingatlan leggazdasadgosabb 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 szerzOdéssel lekotott bérleti dijndl magasabbat
figyelembe venni.

- A piaci szintnél magasabb bérleti dijat csak a szerzédésben meghatarozott idészakra
lehet figyelembe venni.

- Csak a redl (inflaciomentes) kamatlab alkalmazhato.

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

A hozamelvi értékelésnek a gyakorlatban két modszere alkalmazott

- a direkt tokésités

- Diszkontélt 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:

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

Koltségalapti modszer:

Olyan ingatlanok értékelésénél hasznalhatd, ahol teljes mértékben hidnyoznak a piaci
0sszehasonlito adatok.

A koltségalap 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 alapulé moddszer, vagy kiilonleges esetben a
hozamszamitason alapuld6 mddszer szerint.

A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa

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

Az Gjra-eldallitasi koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhdzoi, a pénziigyi és 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 kdnyv szerinti értékébdl
indexaléassal levezetett Gjra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatoéan dokumentaltak.
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Avuldsok szamitasa

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 romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlésat 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 megolddsokat 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 kdérnyezetben bekdvetkezett 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 avulas mértékét a harom emlitett avulési kategoridban, szdzalékosan kell megadni.
Szamitasa torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Utjan. A miszaki
szemléletli avultsag becslések utan a funkcionalis és a kornyezeti avulast kiilon kell
megbecsiilni

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

Az Ujra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi értek.

A koltségalapu 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 Ujraeldallitasi 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, €s ehhez adjuk
hozz4 a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét.
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A Koltség alapi modszer altalaban a kovetkezd esetekben szolgaltatja a
legmegbizhatobb értéket:

Uj épitésti, vagy viszonylag 0j ingatlanok értékelése, amikor még a piaci érték és a
koltség rendszerint szoros kapcsolatban van egymassal.

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

Olyan eszkozok értékelése, melyek nem cserélnek stirlin gazdat a piacon, és megfeleld
adatok allnak a rendelkezésre a halmozott értékcsokkenés szambavételéhez.

A koltségalapu  értékelés 1ényeges szerepet kaphat a megvalosithatosagi
tanulmanyoknal, ahol annak meghatarozasara szolgal, hogy a piaci érték feliilmulja-e a
fejlesztési koltségeket, és 1étrejon-e a vallalkozoi profit szamara megfeleld kiilonbség.
Modszervalasztasnal figyelembe vett szempontok:

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

A helyszin bejardsa alkalmaval fényképfelvételek késziiltek, amelyek az értékelés
szerves részeét 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 ajanldsai szerint végeztiikk. Ennek soran figyelembe
vettik a Megbizotol kapott tdjékoztatdst, valamint a helyszini bejaras sordn
tapasztaltakat is.

A fentieken t0l az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasa soran figyelembe vettiik:

* az adott telepiilésrészre €s hasznositasi mddra jellemzd ingatlanértéket,

» az alternativ hasznositasi modok lehetdségét illetve hidnyat,

« az ingatlanhoz tartozo foldteriilet illetve ¢épiiletek, épitmények értékét ¢&s
értékbefolyasolo szerepét,

« az értekelt ingatlan ingatlan-nyilvantartas szerinti besorolasat.

Az értékelésnél figyelembe vett legfontosabb szempontok

A foldteriilet értéke a fekvésétdl, kozmiivesitésétdl, beépithetdségétdl, infrastrukturalis
ellatottsagatdl (iparvagany, uthéalézat, vizi szallitds, a nyersanyag, a munkaerd
kozelsége), kornyezetvédelmi szempontoktdl stb. fiigg. A belvérosi és kiilvarosi, a
nagy- €s kisvarosi telek értéke, a kornyezet, fekvés, idegenforgalom lehetOsége stb.
miatt is jelentdsen eltérhet egymastol.

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

Fizikai elhasznélodas: kor, allapot, jovébeni fenntartas valoszinl koltséget

Funkcionalis elavulés: a jelenlegi hasznositasra valo alkalmassag €s jovobeli kilatasok
ennek folytatdsara, illetve mas, alternativ célra valo felhasznéalasra

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

A telekingatlanrol, az épiiletekrél és a Dbeépitett ¢épiilettartozékot képviseld
berendezésekrol, részletes értékeld anyagot készitettem a vonatkozd eldirdsok és
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 kovetelményekrdl 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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ERTEKMEGHATAROZAS

Piaci 6sszehasonlitéo adatok alapjan

Osszehasonlité adatok: Lakohaz

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

5630 Békés beltertilet 135 2026
lakohaz

5630 Békés beltertilet 400 2026
lakohaz

5630 Békés beltertilet 212 2026
lakohaz

Fajlagos alapar:
Korrekciok:
Korrigalt fajlagos alapar:

Ingatlan értéke:
Ingatlan értéke kerekitve:

138.695 Ft/m?
lasd mellékletben
112.678 Ft/m?

16.986.237 Ft
17.000.000 Ft

A korabbi értékelési szakvéleményben az értékelésbe bevont dsszehasonlito adatok a
jelen szakvélemény készitésének idopontjaban tovabbra is megtaldlhatok a kindlati
adatok kozott, melyek koziil kizarolag egy ingatlan esetében tortént drcsokkenés.
Megallapithato, hogy a varosban a hasonlo idoszakban épiilt lakohdzak iranti kereslet
alacsony, ezért a kindlati korrekciot hatarértéken beliil megemeltiik.
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Megnevezés: Kinalati/Adéasvétel soran megvalosult konkrét adatok (friss adatok)

2026. 10. 18. 8:35 ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

Nagy Janos | ri
. Varosi Ingatlaniroda i
ingatlan.com vARos|
+36 70 942 7652

sl

Békeés, Békés megye

Eladé csaladi haz (&)

Ar Alaptertlet Telekterilet Szobak
19,50 milli6 Ft 135 m? 1085 m? 4

Ingatlan allapota kézepes allapotu Flird6 és wc kiilén helyiségben
Epités éve 1950 eldtt Kilatas nincs megadva
Komfort nincs megadva

Tetétér nincs megadva
Epiilet szintjei foldszintes

Pince nincs
Légkondicionalo nincs

Parkolas udvari beallé

Akadalymentesitett  nincs megadva

Atlag gazfogyasztas @)  nincs megadva Flités gazkazan
Atlag aramfogyasztas o nincs megadva Napelem nincs megadva
Rezsikoltség nincs megadva Szigetelés nincs megadva
K&zos koltseg nincs megadva Energetikai tan(sitvany H

Eladasra kinalok Békés varos csendes, nyugodt kornyezetében talalhatd, 135 m? hasznos
alapterilet(i, polgari jellegli, 3 szobas csaladi hazat. Az 1930-as években épiilt, vegyes falazatd
ingatlan folyamatosan karbantartott, rendezett, és szerkezetileg jo allapotd. Az elmult években
nagyobb felljitason nem esett at, ugyanakkor allapotabdl adddoan akar azonnal kdltézhetd, vagy
igény szerint korszer(sitheté. Flitését gaz- és vegyes tlizelésli kazan is biztositja, a meleg vizellatasrol
villanyhojler gondoskodik.

https:/fingatlan.com/34913335/nyomtatas
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2026. 10. 18. 8:35 ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad
A korbekeritett, 1085 m?-es, gondozott telken melléképliletek, taroldk, valamint termd gylimolesfak
talalhatok. Kedvezd elhelyezkedésének kdszonhetden Békés kdzpontja par perc sétaval elérhetd, a
Kérds folyd, a Békési Gyogyfiirds és a Danfoki Udiil8kdzpont pedig szinte karnytjtasnyira helyezkedik
el.
Az ingatlanrol készilt kiilsé képeket telefonos egyeztetést kovetden e-mailben elérhetoek.
Amennyiben felkeltette érdekl6dését ez a szerkezetileg j6 allapottl, békési, nagy csaladi haz, keressen
bizalommal akar hétvégén is!
Irodank teljes kor( segitséget nydjt leendd és meglévé tigyfelei szamara! Dijmentes bankfliggetlen
hitelligyintézés, ingyenes lgyvédi véleményezés, energetikai tanusitvany készitése!
(Tovabbi képekért és informaciokért kérem hivjon!)

Ax alaprajs thjdkertatd jellogd! t

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34913335) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https:/fingatlan.com/34913335/nyomtatas
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2026.10. 18. 8:39 ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

Hajdu Gizella
OTP Ingatlanpont Keleti

ingatlan.com regio 7

@ otp
ingat

rlanpont

+36 70 627 9587

Békés, Csabai utca
Elado csaladi haz @

Telekteriilet Szobak

892 m? 3

Ar Alapteriilet

59,60 millio Ft 400 m?

Ingatlan allapota jo allapotu

Epités éve 1950 elstt

Flrdé és wc

nincs megadva

Kilatas nincs megadva
Komfort dsszkomfortos

Tet6tér nincs megadva
Epiilet szintjei foldszintes

Pince van
Légkondicionald nincs megadva
Akadalymentesitett nincs megadva Parkolas Gnallo garazs
Atlag gazfogyasztés @)  nincs megadva Flités gazkazan
Atlag dramfogyasztas o nincs megadva Napelem nincs megadva

Rezsikoltség nincs megadva Szigetelés nincs megadva

Kozos koltség nincs megadva Energetikai tanusitvany E

Kivaléo BEFEKTETESI lehet6ség! Békés varmegye, Békés varos belvarosi részén eladasra kindlom az
alabbi ingatlant. A polgari jellegli haz,- utcara nyild tzlethelyiséggel kialakitott, az 1900-as évek
elején épilt tégla falazattal. Az épiileten 10 évvel ezelétt jelentds felujitas és korszer(sités tortént,
amelynek keretein belil feltjitasra ker(lt a tetészerkezet, a héjalas, a gépészet, a burkolatok, és a
kiilsé és belsé nyilaszardkat is kicseréltek egyedi szakiparos altal készitett fabol késziilt

https:/fingatlan.com/34853695/nyomtatas
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2026.10. 18. 8:39 ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad
szerkezetekre, amelyek kivald hétechnikai képességekkel rendelkeznek, hészigeteltek , a flités és
melegviz ellatas falraszerelt kombi kazannal miikddik. Az utcafronti féépiilet igényesen kialakitott
120 m-es, 3 szobas dsszkomfortos, padléfiitéses LAKAS. A felépitmény udvari szarnya (~276 m2 )
szintén téglabal épiilt, jelenleg MUHELYKENT funkcional, ipari arammal is ellatott. A kiszolgald
helyiségek az iroda, kazanhaz és a szilkséges szocalis helyiségek is kialakitasra keriiltek. Talalhato
még a telken egy 17 m2-es garazs épiilet is, valamint a fééplilet alatt egy 15 m2-es szaraz
pincehelyiség is jo szolgalatot tesz igény esetén.
Az ingatlan 2 tarsashazi albetétként szerepel az ingatlan nyilvantartasban LAKAS elnevezéssel.
Amennyiben felkeltette érdeklédését ez a kivalod adottsagokkal rendelkezo ingatlan hivjon
bizalommal, idépont egyeztetés utan révid idén belil megtekinthetd az éplilet. OTP Bank
finanszirozasi lehetdségeivel kapcsolatban kérjen személyre szabott ajanlatot!

Kerestink tigyfeleinknek eladé és kiadé ingatlanokat!

https:/fingatlan.com/34853695/nyomtatas
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2026.10. 18. 8:39 ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https:/fingatlan.com/34853695) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https:/fingatlan.com/34853695/nyomtatas
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Maganszemély

ingatlan.com [

+36 30939 7734

Békés, Rakoczi utca
Eladé csaladi haz (&)

Ar Alapteriilet Telekterilet Szobak
26 millié Ft 212 m? 830 m? 5
Ingatlan allapota felujitandé Fird6é és  egy helyiségben
) we
Epités éve 1950 elott
Kilatas utcai
Komfort komfortos
Tet6tér nem beépitheté
Epiilet szintjei foldszintes
Pince nincs
Légkondicionalo nincs
Parkolds  6nallé garazs - benne van az
Akadalymentesitett nem aArban
Atlag gazfogyasztas )  nincs megadva Flités gaz (konvektor)
Atlag aramfogyasztas ° nincs megadva Napelem nincs
Rezsikoltség nincs megadva Szigetelés nincs
Kozos koltseg nincs megadva Energetikai tantsitvany H

Eladasra kinalunk egy kiilonleges csaladi hazat Békés Banhidai varosrészén, melynek iranyara 26
millio Ft.

Az ingatlan alapteriilete 212 négyzetméter, mig a telek mérete 830 négyzetméter, igy béséges teret
biztosit a csaladi élethez. Ez a haz két kilonbejaratl lakasbol all, a két lakas dsszesen 5 szobahdl

https:/fingatlan.com/35097559/nyomtatas 113
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2026. 10. 18. 8:41 ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

allnak, ebbdl kifolydlag alkalmas két generacids csaladi haznak ahol egymas kdzvetlen
szomszédsagaban, de mégis kiilén élettérben élhet a nagy csalad.

A haz feldjitandd allapotban van, aminek az a nagy elénye, hogy U] tulajdonosa sajat izlésének
megfelel6en alakithatja ki almai otthonat. Az épiilet vegyes épitési moddal készilt 1941-ben, ami
kildnleges, egyedi karaktert ad neki. A kiilsé allapota atlagos, igy a felljitas soran sajat izlésed szerint
alakithatod ki a végsé formajat.

A hazban 6t szoba talalhato, amelyek kiilonbdzo lehetdségeket kinalnak a belsé terek varialasara.
Fltése konvektorral torténik, ami gazdasagos megoldast és kellemes meleget biztosit a téli
hénapokban. Bar klima nincs, az északi tajolas kellemes hémérsékletet biztosit a nyari honapokban.
A komfortfokozatanak készonhetéen a haz idedlis otthont nylijt csaladok szamara. Az utcara nézd
kilatas a kornyék élénk életét tlikrozi, mig a 40 m2-es garazsban a parkolas kényelmesen

megoldhato. Fontos megemliteni, hogy az ingatlan nem akadalymentesitett, de megolhato.

Az energetikai tanUsitvany H besorolasu, ami figyelembevételt igényel a feldjitas soran. Ne hagyd ki
ezt a remek lehetdséget, hogy egyedi otthont varazsolj ebbdl a hazbol Békés Banhidan!

Amennyiben elnyerte tetszését a haz, vegye fel velem a kapcsolatot, és nézze meg maga az ingatlant.

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

INGATLANKOZVETITOK NAGYON KEREN NE KERESSENEK!

https:/fingatlan.com/35097559/nyomtatas
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/35097559) talalhatd "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https:/fingatlan.com/35097559/nyomtatas 33
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Megnevezés: Paros 6sszehasonlitas

Vizsgalt ingatlan

Ingatlan I.

Ingatlan II.

Ingatlan III.

Cim

Békés, Csabai utca 42.

Békés

Békés, Csabai utca

Békés, Rakoczi utca

Miivelési ag

kivett altalanos iskola

lakéhaz, udvar,
gazdasagi épiilet

lakéhaz, udvar,
gazdasagi épiilet

lakohaz, udvar,
gazdasagi épiilet

Leiras

valyog, teljes koriien
felujitando épiilet,
gyenge-kdzepes allapot

valyog, részben
felujitando épiilet,
kozepes allapot

valyog, jo allapota
épiilet, kdzepes-jo
allapot

Elhelyezkedés beltertilet beltertilet belteriilet beltertilet
Tranzakci6/Kindlati ar ideje 2026 2026 2026 2026
1950 elétt épiilt, 1950 elétt épiilet, 1950 elott épiilet, 1950 elott épiilet,

vegyes falazat,
felujitando épiilet,
kozepes allapot

Redukalt teriilet (m2)

150,75

135

400

212

Telekméret (m2)

1240

1085

892

830

Ar/Kinalati ar (Ft)

19 500 000

59 600 000

26 000 000

Fajlagos érték (Ft/m2)

138 695

144 444

149 000

122 642

Adat forrasa

ingatlan.com

ingatlan.com

ingatlan.com

Kinalati korrekcio (%)

-15

-15

-15

Korrekcios tényezok

Vizsgalt ingatlan

Ingatlan I.

Ingatlan II.

Ingatlan III.

Kinalattal korrigalt fajlagos
érték (Ft/m2)

122 778

126 650

104 245

Alapteriilet (%)

Telekadottsag (%)

Szerkezet (%)

Gépészet (%)

Komfortfokozat (%)

Miiszaki allapot (%)

10

15

Hasznosithatosag (%)

Elhelyezkedés (%)

-10

Infrastruktira (%)

Falrepedések (%)

Egy¢b:

Osszes modositas (%)

10

15

-15

Moédositott alapar Ft/m2

112 678

110 500

107 653

119 882

Modositott alapar
kerekités utan Ft/m2

112 678

Ertékelt ingatlan piaci forgalmi értéke:

16 986 237

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: NEM ALKALMAS

Megjegyzés: Részben bontandd, részben teljes

koriien feldjitando épiilet.

Forgalmi érték: 17.000.000 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 tdmaszkodtam. 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 nemi valtozasért — bontas, gazdasagi vagy erkdlcsi avulds, gazdasagi kornyezeti koriilmények
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 hasonlod
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: 120 nap.

Az értékelést végzének személyes érdeke nem fiizédik 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

Flektronikusan alairta

il

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal
Békés Varmegyei Kormanyhivatal
Békés 5631 Kossuth utca 4. Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szam:200031/862/2025

2025.01.21
BIKE Szektor : 53
Belteriilet 3258 helyrajzi szam
5630 BEKES Csabai utca 42.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k:Eill: ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett 4ltalanos iskola 0 1240 0.00
ILRESZ

2. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezési idé: 35252/2015.12.11
jogcim: csere
jogalléds: tulajdonos
név: BEKES VAROS ONKORMANYZATA
cim: 5630 BEKES Petsfi ut 2

MLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalldé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem min&stil hiteles bizonyité erejli dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FELULVIZSGALATI JELENTES

a(z)

5630 Békés, Gyékény utca 8.

4906
helyrajzi szamu belteriileti ingatlanr6l

Ertékbecslé cég/szakértd neve, cime:

TAYLOR 71 Kft.
Szabo Balint

Ugyvezetd, Ingatlanvagyon-értékeld
Engedély/Névjegyzék szam: S-007/2011; 900802/2022
5600 Békéscsaba, Vajda utca 17.

Tel: 20/9752-383

Készités datuma:
2026-10-18.
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| 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: BEKV020261012.

Ertékelés tipusa: Felillvizsgalat értékelésre

Ertékelés targya
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:
[ranyitoészam: 5630
Telepiilés: Békés
Helyrajzi szam: 4906
Utca: Gyékény utca
Hazszam, emelet-ajto: 8.
Miivelési ag: Kivett lakohaz, udvar
Teherlap bejegyzés: Nincs
Széljegyek: Nincs
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Helyszini szemle datuma: 2026.10.17.
A szakvélemény érvényessége: 120 nap
Az értékelés célja: Forgalmi értek meghatarozasa,

Az értékelés alapja:

Ertékesithetdség:

Kiindulé adatok, informaciok:

adasvétel miatti értékelés

Piaci 6sszehasonlito modszer

180-360 nap

A kiindul6 adatokat és informaciokat a

helyszini  bejaras  sordn  végzett
felmérés ¢s adatgytijtés képezte.
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Teriileti adatok osszesitése

Ertékelt belteriileti foldrészlet: 1102 m?
Epiilet(ek) 0sszesen: 0

Megjegyzés: Az ingatlan teljes pontossaggal beazonosithato, kozteriileti kapcsolata
kozvetlen. Epitesi telek. Jogilag rendezett. Az ingatlanon taldlhato felépitmények
(lakohaz) elbontasra keriiltek.

A feliilvizsgalati jelentéssel egylittesen érvényes dokumentumok: A 2026. junius 16-an késziilt értékelési
szakvélemény.

Jelen feliilvizsgalati jelentésben nem emlitett adatok, tények, informacidk valtozatlan forméban,
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 melldzziik.

Rogzitjiik, hogy a szemle id6pontjaban az ingatlan teljes korli bejarasa megtortént. Az id6kdzben
bekdvetkezett valtozasokat jelen szakvéleményben ismertetjiik.

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

Az ingatlan forgalmi értéke: 2.000.000 Ft
azaz Kétmillié Forint

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

Megbizott: TAYLOR 71 Kft. Szab6d Balint ingatlanvagyon-értékeld

Kelt: 2026. oktober 18.

v

TAYLOR 71 KFT
5600 Békéscsaba, vajda utca 17.

alairas
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\ Tulajdoni lap adatai — valtozas nem tortént

Tulajdoni lap adatai (4906 Hrsz.)

Iranyitoszam, telepiilés: 5630 Békés

Utca, hazszam: Gyékény utca 8.

Helyrajzi szam: 4906

Valtozasi vazrajz kiallitasanak datuma: 2026.06.09.

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Ingatlan fekvése: Beltertilet

Teriilete: 1102 m?

Széljegyek: Nincs

Teherlap bejegyzés: Nincs

Természetbeni adatok (4906 Hrsz.)

Iranyitoszam, telepiilés: 5630 Békeés

Utca, hdzszadm: Gyékény utca 8.

Mivelési ag: kivett lakohaz, udvar

Ertékelt foldrészlet osszesen: 1102 m?

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

Belteriuleti foldrészlet

Valtozas nem tortént.

Belteriileti foldrészlet 6sszesen: 1102 m?
Azonositas

Telek alapteriilete: 1102 m?
Jellemzés

Telek kialakitésa: Kozbensd telek

Telek alakja, formdja: Szabalytalan alakt

Telek hatarai: Szomszédos lakdingatlanok

Telek keritettsége: keritetlen

Kerités tipusa:

Beépités maodja: beépitetlen

Domborzati és lejtésviszonyok: Sik

Fék, telepitmények:

Nincsenek, nincs, elhanyagolt tertilet
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Kozmiivesitettsége

Osszkdzmii:
Elektromos energia:
Vizellatés:

Gazellatas:
Szennyvizelvezetés:
Csapadékviz elvezetés:

Nem
igen
igen
csatlakozéas megoldhato
igen
igen
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AZ ERTEKELES MODSZERE

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, 0sszehasonlitasaval 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 szamitasa 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 teriiletre (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 Osszehasonlitdo adatok alaphalmazara nem
jellemzd. Az értékmddositd tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
Miiszaki szempontok: kéarosodasok, kivitelezési hibak, alapteriiletek: bruttdé €s nettd
teriiletek megszokottdl eltérd nagysaga, alapozas modja, {6 teherhordd szerkezetek
megoldasai, kozbensd és zar6fodémek megoldasai, tetdszerkezet kialakitasa, hatarolo
szerkezetek ¢és nyildszarok, burkolatok mindsége, értéke, szakipari munkak,
épiiletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok, épiilettartozékok.

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

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

Telekadottsagok: telek alakja, tdjolas, lejtés, épitési lehetdség (beépithetd teriilet,
megengedett épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, ndvényzet, telek tartozékai.
Infrastruktara: villany, viz, gazellatds, csatorna, szemétszallitds, kozlekedés
(tomegkozlekedés, megallok, utcaburkolat), megkozelithetdség, ellatas, tavolsag alap- €s
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kozépszintli ellatasi kozpontoktol, oktatasi intézmények, szabadidds létesitmények,
telekommunikacio.

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

Alternativ hasznositas szempontjai: funkciovaltasra vald alkalmassag, atépithetdség,
megoszthatdsag, bovithetdség.

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas: tulajdonviszonyok rendezettsége, az ingatlan-
nyilvantartdsba 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 értékmoddositd tényezok koziil az értéket jelentOsen
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 szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakent
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 és ismert, konkrét (illetékhivatali adatok) adasvételek soran kialakult (piaci)
araknak a vizsgalt ingatlanra val¢ kiterjesztésével és 0sszehasonlitasaval végezziik.

- A mddszer 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
hasonlosagok és kiilonbozdségek elemzése utan becsiili meg az adott ingatlan forgalmi
értékeét.

A modszer alkalmazhatdésdga minden esetben szoba johet, amennyiben megfeleld
mennyiségll €s ,,mindségli” dsszehasonlitod adat all rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az igy
becsiilt forgalmi érték megbizhat6 és reélis 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 értekelés napjan az eszkéz gazdat cserélhet egy
hajlandosagot mutaté vevd és egy hajlanddsdgot mutatd eladd kozott megfeleld
marketingtevékenységet kovetd fiiggetlen tranzakcid keretében, ahol a felek
tajékozottan, koriiltekintden, és kényszer nélkiil jartak el.”

Hozamszamitason alapulo értékelési modszer:

Bevételtermeld ingatlanok értékelésénél haszndlhato. Alternativ hasznositds esetén,
mivel nincs 6sszehasonitod adat e modszerrel allapithaté meg legpontosabban az ingatlan
forgalmi értéke.

A hozamszamitason 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 beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas 1épései
Osszefoglalva:
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1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

2. A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jovobeli pénzfolyamok felallitasa 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
finanszirozhatdsagi szempont) 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 értékét 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 tevékenységekbol adodik.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhatd, a nem fizetésb6l és a
kihaszndlatlansagbol ad6do bevételkiesést.

A kiadasokon beliil el kell kiiloniteni a befektetés jellegli és az lizemeltetés jellegii
kiadasokat, mely utobbihoz hasonld, de gyakran kiilon kezelt, a feltjitasi 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 beruhazéassal kapcsolatos kozdsségi
kifizetések (pl. kozmii-hozzajarulas), pénziigyi koltségek: hitelek torlesztése €s kamatai
stb.

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

A felujitasi kiaddsokat vagy a potlasi koltség szazalékaban vagy becsiilt 6sszeggel kell
megadni.

A tiszta jovedelem szamitisakor az altalanos forgalmi adot mind a bevétel, mind a
kiadas oldalon, figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanadét és az ingatlant magat
terheld kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszdmitott tiszta
jovedelembdl a jovedelemadot vagy a tarsasagi adot nem lehet levonni.

Jovobeli pénzfolyamok feldllitasa hasznalati modonkeént

A bevételek ¢és kiadasok iddsorainak felallitdsaval, idészakos (éves vagy rdévidebb)
egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.
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A tokesitési kamatlab meghatarozadsa
Az alkalmazott t6késitési kamatlab az adott ingatlant6l, mint befektetéstdl elvarhato
minimalis megtériilési rataval egyenld. A kamatldb meghatarozasanak modjai a
kovetkezOk lehetnek:
» piaci tényekbol valo kamatlab-levezetés;
» egy¢éb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazéasa az ingatlanpiacra megfeleld
modosito tényezok figyelembevételével;
» fejlett ingatlanpiaccal rendelkez6 orszagok kamatlabainak alkalmazasa a hazai
ingatlanpiacra megfelelé modositod tényezok figyelembevételével.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa
A bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitisaval kell a
piaci értéket kiszdmitani, amelybe bele kell szdmitani a maradvanyérték jelenértékét is.

A jelenérték-szamitds egyforma éves egyenlegek esetén egyszerlsithetd a kdzvetlen
tOkésités modszerére, mely esetben az érték kiszamitisahoz a tiszta jovedelmet el kell
osztani a tOkésitési kamatlabbal.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték

A piaci érték meghatirozasara az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat
kell eldiranyozni, fiiggetleniil a jelenlegi hasznositastol, és ennek megfeleléen a
legmagasabb jelenértékil hasznositasi format kell az ingatlan értékeként elfogadni.

A hozamszamitason alapulé moddszer 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 redl (inflaciomentes) kamatlab alkalmazhato.

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

A hozamelvii értékelésnek a gyakorlatban két modszere alkalmazott

- a direkt tokésités

- Diszkontalt Cash Flow (DCF) modszer

EVS -2012

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

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

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

A koltségalapu érték-megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan ujra-eléallitasi koltségébdl
le kell vonni az id6é mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a
felépitményekhez tartozé foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a
tényleges piaci viszonyokat. A mddszer 6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény ujraépitési 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 foldtertilet értékét annak tires allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld moddszer, vagy kiilonleges esetben a
hozamszamitason alapuld modszer szerint.

A felépitmeény ujraépitési vagy potlasi kéltségenek meghatarozasa

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés
idépontjaban a meglévo funkciok a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal
potolhatdak lennének. Az Gjraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan
ujrateremtésének  koltségeit  kell eldiranyozni, 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 koltseégébe 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-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatoéan dokumentaltak.

Avulasok szamitasa

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom {6 eleme: a fizikai romlas, a
funkcionalis avulas és a kornyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak
vagy ki nem javithatdak.

A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet fo szerkezeteinek romlasat és
a szerkezetek ardnyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknadl a
felépitmény gazdasigosan hétralévd élettartamat kell figyelembe venni. Altaldnos
esetben a kovetkez6 gazdasagilag hasznos teljes €lettartamokat kell hasznalni:
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- 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 avuldas a gazdasagtalan, korszeritlen megoldasokat jelenti. Az
értékelonek mérlegelnie kell a korszeri 1étesitmény adta, a vizsgalt létesitményhez
képest tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszerti kovetelményeket, amelyeket a
vizsgalt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

A kornyezeti avulasban szamba kell venni a kornyezetben 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 avulas mértékét a harom emlitett avulési kategoridban, szdzalékosan kell megadni.
Szamitasa torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Utjan. A miszaki
szemléletli avultsdg becslések utan a funkciondlis és a kornyezeti avulast kiilon kell
megbecsiilni

A felépitmény ujra-eléallitasi koltségébol az avulas levonasa és a telekértékkel valo
0sszegzeése

Az Ujra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik
eredménytil a koltségalapon szdmitott forgalmi érték.

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

Két f6 modszere alkalmazott a gyakorlatban:
- a netto ujraeldallitasi értékmeghatarozason alapuld értékelés
- a netto potlasi (helyettesitési) koltségen alapulo értékelés

A nettd potlasi koltségen alapulo értékelésnél az értékelés sordn az eszkdz nettd potlasi
(helyettesitési) koltségébdl levonjuk a fizikai-, funkcionalis- és gazdasagi-, kornyezeti
avulasbol szarmazo6 értékcsOkkenést, majd ingatlan esetében ehhez mi értékelésen
alapulo értékét.

Az yjraeldallitasi koltség a hasonld vagyontargy eldallitasanak, vagy felépitésének
koltsége, folyd aron szdmitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartdsi szabvanyok,
tervek, elrendezés, valamint munkaeré alkalmazasaval. A nettd Ujraeldallitasi érteéken
torténd értékelésnél az Gjraeldallitasi koltségbdl vonjuk le az avulast, és ehhez adjuk
hozz4 a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulo értékeét.

A Koltség alapu modszer Aaltaldban a kovetkezd esetekben szolgiltatja a
legmegbizhatobb értéket:

Uj épitésii, vagy viszonylag @j ingatlanok értékelése, amikor még a piaci érték és a
koltség rendszerint szoros kapcsolatban van egymassal.
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Kiilonleges célu eszkdzok értékbecslése, amikor a véasarld a fizetni kivant arat gyakran
egy helyettesitd eszkoz koltségeihez méri.

Olyan eszkozok értékelése, melyek nem cserélnek stirlin gazdat a piacon, és megfeleld
adatok allnak a rendelkezésre a halmozott értékcsokkenés szambavételéhez.

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

Modszervalasztasnal figyelembe vett szempontok:

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

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

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

A fentieken tl az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasa sorén figyelembe vettiik:

» az adott telepiilésrészre és hasznositasi modra jellemz6 ingatlanértéket,

» az alternativ hasznositasi modok lehetdségét illetve hianyat,

« az ingatlanhoz tartozo fOldteriilet illetve ¢épiiletek, épitmények értékét ¢&s
értékbefolyasolo szerepét,

« az értekelt ingatlan ingatlan-nyilvantartas szerinti besorolasat.

Az értékelésnél figyelembe vett legfontosabb szempontok

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

Az épiiletek esetén abbol indultam ki, hogy minden épitett ingatlannak a technikai és
kornyezeti valtozadsok miatt korlatozott az élettartama. Ezeket az ingatlanokat a még
hatralévd, hasznos élettartam alapjan kell értékelni. A jovObeni gazdasagilag hasznos
¢lettartam megallapitdsdhoz az alabbiakat vettem figyelembe:

Fizikai elhasznélodas: kor, allapot, jovobeni fenntartas valoszint koltségei

Funkcionalis elavulés: a jelenlegi hasznositasra valo alkalmassag €s jovobeli kilatasok
ennek folytatdsara, illetve mas, alternativ célra valo felhasznéalasra

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

A telekingatlanrol, az ¢épiiletekr6l és a Dbeépitett éEpiilettartozékot 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 vonatkozo modszertani elvekrol.

Fogalmak:

Az orszéagos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl sz6l6 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 alsé 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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ERTEKMEGHATAROZAS

Piaci 6sszehasonlitéo adatok alapjan

Osszehasonlité adatok: Belteriileti foldrészlet (hrsz: 4906)

NAV adatbézis
A B D G H 1 K M N o]

il iranyit6-szam Bl Telepiilés Bf Megye Bl ingatian jellegely ingatlan tipusall leték kot. [l Telek teriilete/nm/ Bl Részaraid Megallapitott érték/rFt/ B Fajlagos érték (Ft/m2)
2568 5630 BEKES Békés telek lakéhéz épitésére 202503 378 1/1 400000 1058 1
2569 5630 BEKES Békés telek lakéhdz épitésére 202503 1050 1/1 1100000 10481
2570 5630 BEKES Békés telek lakéhéz épitésére 202503 1061 1/1 1100000 10371
2576 5630 BEKES Békés telek lakohdz épitésére 202503 900 1/1 3000000 33331
3392 5630 BEKES Békés telek lakéhdz épitésére 2025Q1 816 1/1 800000 9801
5012/

5013 Osszesitett fajlagos érték: 1491
Fajlagos alapérték kerekitve: 1.500 Ft/m?
Korrekciok osszesen: 20 %
Gazdasagi valtozas miatt (inflacio, lakasépitési 40 %
kedvezmények, hitelek):

Elhanyagolt teriilet, ingatlan elétti utburkolat: -30 %
Elhelyezkedés: 10 %
Korrigalt fajlagos alapar: 1.800 Ft/m?
Ingatlan értéke kerekitve: 2.000.000 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: Beépitetlen telektertilet, elhanyagolt telek.
Forgalmi érték: 2.000.000 Ft

A megallapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.
A piaci 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 egyszerii eljarassal ne
lennének tisztazhatok.

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

Mint megbizott 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 tanulmédnyozasdn tilmenden 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 publikalhato, a
megadottol eltérd célra nem hasznalhato, nem adhaté ki harmadik személynek. Az értékelési
szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitasokat vagy részleteket
kivagdalni €s 6nmagukban felhasznalni nem szabad. Az értékelés alulirott készit6jének dijazasa nincsen
semminemi kapcsolatban sem a megallapitott értékkel.

Az értékbecslés mas jellegli felhasznalasardl csak a szakvéleményt készito rendelkezhet!

A szakvélemény érvényességi ideje: 120 nap.

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

A megallapitott forgalmi érték Afa-t tartalmaz.
Az értékbecslés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges
forgalmi érték csak a valos vevd, és eladd 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 dramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet
hatalyon kiviil helyezésérol szolo jogszabalyoknak megfelelo modon kezeli.,,
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MELLEKLET

Megnevezés: Tulajdoni lap

Békés Varmegyei Kormanyhivatal
Féldhivatali Féosztaly Féldhivatali

| Osztaly 1.

Magyarorszag 5630 Békés, Kossuth
utca 4.

5630 BEKES, GYEKENY UTCA 8.
Békés, Belteriilet, 4906
I. RESZ

1. Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
999979/1995.01.02

AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele

Kivett / lakéhdz, udvar

Il. RESZ

1. Bejegyzé hatdrozat, érkezési idg:
30423/1991.02.14

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogeim: tulajdonba adds, 30423/1991.02.14

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

1. RESZ

Miivelési ag / Kivett Megnevezés

ELEK

-NVILVANTARTAS

Tulajdonilap-masolat
(szemle)

Ugyazonosito:

INYER/TULLAP/20260609/11087

2026.06.09

Mindségi osztalyok
0

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

INGATLAN

Békés

Teriilet (ha nm)
1102

TRONIKUS
Tl

Oldal 1/1

Belteriilet, 4906 helyrajzi szam

Kataszteri jovedelem (AK)

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megeléz6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle
masolat a fennallé bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem

mindsil hiteles bizonyitd erejli dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FELULVIZSGALATI JELENTES

a(z)

5630 Békés, Szabadkai utca 55.

2760
helyrajzi szamu belteriileti ingatlanr6l

Ertékbecsl6 cég/szakértd neve, cime:

TAYLOR 71 Kft.

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

Készités datuma:
2026-10-18.
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| 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: BEKV020261012.

Ertékelés tipusa: Felillvizsgalat értékelésre

Ertékelés targya
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:
[ranyitoészam: 5630
Telepiilés: Békés
Helyrajzi szam: 2760
Utca: Szabadkai utca
Hazszam, emelet-ajto: 55.
Miivelési ag: Kivett beépitetlen tertilet
Teherlap bejegyzés: Nincs
Széljegyek: Nincs
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Helyszini szemle datuma: 2026.10.17.
A szakvélemény érvényessége: 120 nap
Az értékelés célja: Forgalmi értek meghatarozasa,

Az értékelés alapja:

Ertékesithetdség:

Kiindulé adatok, informaciok:

adasvétel miatti értékelés

Piaci 6sszehasonlito modszer

180-360 nap

A kiindul6 adatokat és informaciokat a

helyszini  bejards  soran  végzett
felmérés ¢s adatgytijtés képezte.
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Teriileti adatok osszesitése

Ertékelt belteriileti foldrészlet: 1065 m?
Epiilet(ek) 0sszesen: 0

Megjegyzés: Az ingatlan teljes pontossaggal beazonosithato, kozteriileti kapcsolata
kozvetlen. Epitési telek. Jogilag rendezett.

A feliilvizsgalati jelentéssel egylittesen érvényes dokumentumok: A 2026. junius 16-an késziilt értékelési
szakvélemény.

Jelen feliilvizsgalati jelentésben nem emlitett adatok, tények, informaciok valtozatlan forméaban,
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 idopontjaban az ingatlan teljes korli bejarasa megtortént. Az idékdzben
bekovetkezett valtozasokat jelen szakvéleményben ismertetjiik.

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

Az ingatlan forgalmi értéke: 2.250.000 Ft
azaz Kétmillio-kétszazotvenezer Forint

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

Megbizott: TAYLOR 71 Kft. Szab6 Balint ingatlanvagyon-értékeld

Kelt: 2026. oktdber 18.

; Vv

TAYLOR 71 KFT
5600 Békéscsaba, vajda utca 17.

Oldal: 3/17



ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés, belteriilet
Helyrajzi szam: 2760.

TAYLOR 71 Kft.
Szabo Balint
ingatlanvagyon-értékelo

1/1 példany

\ Tulajdoni lap adatai — valtozas nem tortént

Tulajdoni lap adatai (2760 Hrsz.)

Iranyitoszam, telepiilés: 5630 Békeés

Utca, hazszam: Szabadkai utca 55.
Helyrajzi szam: 2760

Viltozasi vazrajz kiallitasanak datuma: 2026.06.09.
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Ingatlan fekvése: Beltertilet
Teriilete: 1065 m?
Széljegyek: Nincs

Teherlap bejegyzés: Nincs
Természetbeni adatok (2760 Hrsz.)

Iranyitoszam, telepiilés: 5630 Békeés

Utca, hazszam: Szabadkai utca 55.
Miivelési ag: kivett beépitetlen teriilet
Ertékelt foldrészlet Gsszesen: 1065 m?

Ertékelt
jellemzés:

tulajdoni  hanyad

Belteriileti foldrészlet

Valtozas nem tortent.

szdveges

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

Belteriileti foldrészlet 6sszesen: 1065 m?

Azonositas

Telek alapteriilete: 1065 m?

Jellemzés

Telek kialakitasa: Ko6zbenso telek

Telek alakja, forméja: Téglalap alakt

Telek hatérai: Szomszédos lakoingatlanok és beépitetlen
tertiletek

Telek keritettsége: részben keritett

Kerités tipusa:

Beépités maodja:

Domborzati €s lejtésviszonyok:
Fék, telepitmények:

beton oszlopos drothald
beépitetlen

Sik

Nincsenek, nincs
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Kozmiivesitettsége

Osszkdzmii: Nem
Elektromos energia: igen
Vizellatas: igen
Gazellatas: csatlakozas megoldhatd
Szennyvizelvezetés: igen
Csapadékviz elvezetés: igen

igénylése

Ugytdr T
*® 0 & L :
KERESES N
Telepalés  Cim  Helyrajzl szém
Béhés x
2760 x
A térképen a jelolire kattintva torohet

a keresést. Mindig csak a legutalsd
keresds eredménye lithatd.

HALOZAT

szirés,.. (min. 3 karakter)

)
== e X e
> >

B Hikoziés
2Connect Tavkbziés. nile
Interhiet-X Kft. B )
Ivinetwork Kft. ~ie
Magyar Telekom Nyr... P )
MAV Pilyamikpdtets... 0o
Polarnet Kft. ~io
= Szénhidrogén [ T
Bényavagyon-haszne... i@
FGSZ Foldgdzszlli. oo
MVM Egiz-Dégaz Fol... L
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AZ ERTEKELES MODSZERE

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés:

Barmilyen tipusu ingatlan értékmeghatarozasanal hasznalhato, ha van megfelelé 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 alapuld modszer f6 1€épései a kdvetkezok:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

4. Ertékmodosito tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso értek szamitasa 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 §sszehasonlitani.

Fajlagos alapérték meghatdrozasa
Az elemzett 6sszehasonlitd 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 tényezOk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
Miiszaki szempontok: kéarosodasok, kivitelezési hibak, alapteriiletek: brutté és nettod
teriiletek megszokottdl eltérd nagysdga, alapozas modja, f6 teherhordd szerkezetek
megoldasai, kozbensd és zar6fodémek megoldasai, tetdszerkezet kialakitdsa, hatarolo
szerkezetek ¢és nyildszarok, burkolatok mindsége, értéke, szakipari munkak,
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.

Telekadottsagok: telek alakja, tdjolas, lejtés, épitési lehetdség (beépithetd teriilet,
megengedett épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, ndvényzet, telek tartozékai.
Infrastruktara: villany, viz, gazellatds, csatorna, szemétszallitds, kozlekedés
(tomegkozlekedés, megallok, utcaburkolat), megkozelithetdség, ellatas, tavolsag alap- €s
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kozépszintli ellatasi kozpontoktol, oktatasi intézmények, szabadidds létesitmények,
telekommunikacio.

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

Alternativ hasznositas szempontjai: funkciovaltasra vald alkalmassag, atépithetdség,
megoszthatdsag, bovithetdség.

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas: tulajdonviszonyok rendezettsége, az ingatlan-
nyilvantartdsba 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 értékmoddositd 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 szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakent
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos
érték és az ingatlan mérete szorzataként kell megallapitani.

A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelést lehetdség szerint a mar
megtortént és ismert, konkrét (illetékhivatali adatok) adasvételek soran kialakult (piaci)
araknak a vizsgalt ingatlanra valo kiterjesztésével és 0sszehasonlitasaval végezziik.

- A mddszer 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
hasonlosagok és kiilonbozdségek elemzése utan becsiili meg az adott ingatlan forgalmi
értékeét.

A modszer alkalmazhatdésdga minden esetben szoba johet, amennyiben megfeleld
mennyiségll €s ,,mindségli” dsszehasonlitd adat 4ll rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az igy
becsiilt forgalmi érték megbizhato és redlis 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 értekelés napjan az eszkéz gazdat cserélhet egy
hajlandosagot mutaté vevd és egy hajlanddsagot mutatd eladd kozott megfeleld
marketingtevékenységet kovetd fiiggetlen tranzakcid keretében, ahol a felek
tajékozottan, koriiltekintden, és kényszer nélkiil jartak el.”

Hozamszamitason alapulo értékelési modszer:

Bevételtermeld ingatlanok értékelésénél hasznédlhato. Alternativ hasznositds esetén,
mivel nincs 6sszehasonitod adat e modszerrel allapithaté meg legpontosabban az ingatlan
forgalmi értéke.

A hozamszamitason 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 beldle szdrmaz¢ tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas Iépései
Osszefoglalva:
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1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

2. A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jovobeli pénzfolyamok felallitasa 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, miszaki, valamint
finanszirozhatdsagi szempont) 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 értékét 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 tevékenységekbol adodik.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhatd, a nem fizetésb6l és a
kihaszndlatlansagbol ad6do bevételkiesést.

A kiadasokon beliil el kell kiiloniteni a befektetés jellegli és az lizemeltetés jellegii
kiadasokat, mely utobbihoz hasonld, de gyakran kiilon kezelt, a feltjitasi 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 beruhazéssal kapcsolatos kozdsségi
kifizetések (pl. kozmii-hozzajarulas), pénziigyi koltségek: hitelek torlesztése és kamatai
stb.

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

A felujitasi kiaddsokat vagy a potlasi koltség szdzalékaban vagy becsiilt 6sszeggel kell
megadni.

A tiszta jovedelem szamitisakor 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 kiszdmitott tiszta
jovedelembdl a jovedelemadot vagy a tarsasagi adot nem lehet levonni.

Jovobeli pénzfolyamok feldllitasa hasznalati modonkeént

A bevételek ¢és kiadasok iddsorainak felallitasaval, id0szakos (éves vagy rdévidebb)
egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.
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A tokesitési kamatlab meghatarozadsa
Az alkalmazott t6késitési kamatlab az adott ingatlant6l, mint befektetéstdl elvarhato
minimalis megtériilési rataval egyenlé. A kamatlab meghatarozdsanak modjai a
kovetkezOk lehetnek:
» piaci tényekbol valo kamatlab-levezetés;
» egy¢éb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazéasa az ingatlanpiacra megfeleld
modosito tényezok figyelembevételével;
» fejlett ingatlanpiaccal rendelkezé orszagok kamatlabainak alkalmazasa a hazai
ingatlanpiacra megfelel6 modositod tényezok figyelembevételével.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa
A bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitisaval kell a
piaci értéket kiszamitani, amelybe bele kell szdmitani a maradvanyérték jelenértékét is.

A jelenérték-szamitds egyforma éves egyenlegek esetén egyszerlsithetd a kdzvetlen
tOkésités modszerére, mely esetben az érték kiszamitisahoz a tiszta jovedelmet el kell
osztani a tOkésitési kamatlabbal.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték

A piaci érték meghatirozasara az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat
kell eldiranyozni, fiiggetleniil a jelenlegi hasznositastol, és ennek megfeleléen a
legmagasabb jelenértékii hasznositasi format kell az ingatlan értékeként elfogadni.

A hozamszamitason alapulé moddszer 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 szerzddésben meghatarozott iddszakra
lehet figyelembe venni.

- Csak a redl (inflaciomentes) kamatlab alkalmazhato.

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

A hozamelvii értékelésnek a gyakorlatban két modszere alkalmazott

- a direkt tokésités

- Diszkontalt Cash Flow (DCF) modszer

EVS -2012

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

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

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

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

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy poétlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulésok szamitésa.

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

A telekérték meghatdrozasa

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

A felépitmeény ujraépitési vagy potlasi kéltségenek meghatarozasa

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés
idépontjaban a meglévo funkciok a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal
potolhatdak lennének. Az Gjraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan
ujrateremtésének  koltségeit  kell elGiranyozni, filiggetleniil 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
fizetendd koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges €pitési piaci arak alapjan kell
meghatarozni.

Az épiilet tjra-eldallitasi koltseégébe 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-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatoéan dokumentaltak.

Avulasok szamitasa

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom {6 eleme: a fizikai romlas, a
funkcionalis avulas €és a kornyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak
vagy ki nem javithatdak.

A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat és
a szerkezetek ardnyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szdmitasokndl a
felépitmény gazdasigosan hétralévs élettartamat kell figyelembe venni. Altalanos
esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes €lettartamokat kell hasznalni:
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- 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 funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerlitlen megoldasokat jelenti. Az
értékelonek mérlegelnie kell a korszeri 1étesitmény adta, a vizsgalt létesitményhez
képest tobbletszolgéltatasait, illetve azokat a korszeri kovetelményeket, amelyeket a
vizsgalt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

A kornyezeti avulasban szamba kell venni a kornyezetben 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 avulas mértékét a harom emlitett avulési kategoridban, szdzalékosan kell megadni.
Szamitasa torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Utjan. A miszaki
szemléletii avultsag becslések utan a funkciondlis és a kornyezeti avulast kiilon kell
megbecsiilni

A felépitmény ujra-eléallitasi koltségébol az avulas levonasa és a telekértékkel valo
0sszegzeése

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

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

Két f6 modszere alkalmazott a gyakorlatban:
- a netto ujraeldallitasi értékmeghatarozason alapuld értékelés
- a netto potlasi (helyettesitési) koltségen alapulo értékelés

A nettd potlasi koltségen alapuld értékelésnél az értekelés sordn az eszkoz nettd potlasi
(helyettesitési) koltségébdl levonjuk a fizikai-, funkcionalis- és gazdasagi-, kornyezeti
avulasbol szarmazo6 értékcsOkkenést, majd ingatlan esetében ehhez mi értékelésen
alapulo értékét.

Az yjraeldallitasi koltség a hasonld vagyontargy eldallitasanak, vagy felépitésének
koltsége, folyd aron szdmitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartdsi szabvanyok,
tervek, elrendezés, valamint munkaerd alkalmazasaval. A nett6 Ujraeldallitasi értéken
torténd értékelésnél az jraeldallitasi koltségbdl vonjuk le az avulast, és ehhez adjuk
hozz4 a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulo értékeét.

A Koltség alapu modszer Aaltaldban a kovetkezd esetekben szolgiltatja a
legmegbizhatobb értéket:

Uj épitésii, vagy viszonylag Gj ingatlanok értékelése, amikor még a piaci érték és a
koltség rendszerint szoros kapcsolatban van egymassal.
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ingatlanvagyon-értékelo Helyrajzi szim: 2760.

1/1 példany

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

Olyan eszkozok értékelése, melyek nem cserélnek stirlin gazdat a piacon, és megfeleld
adatok allnak a rendelkezésre a halmozott értékcsokkenés szambavételéhez.

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

Modszervalasztasnal figyelembe vett szempontok:

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

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

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

A fentieken t0l az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasa soran figyelembe vettiik:

» az adott telepiilésrészre és hasznositadsi modra jellemz6 ingatlanértéket,

» az alternativ hasznositasi modok lehetdségét illetve hianyat,

« az ingatlanhoz tartozo fOldteriilet illetve ¢épiiletek, épitmények értékét ¢&s
értékbefolyasolo szerepét,

« az értekelt ingatlan ingatlan-nyilvantartas szerinti besorolasat.

Az értékelésnél figyelembe vett legfontosabb szempontok

A foldteriilet értéke a fekvésétdl, kozmiivesitésétdl, beépithetdségétdl, infrastrukturalis
ellatottsagatdl (iparvagany, uthéalézat, vizi szallitds, a nyersanyag, a munkaerd
kozelsége), kornyezetvédelmi szempontoktol stb. fiigg. A belvérosi és kiilvarosi, a
nagy- €s kisvarosi telek értéke, a kornyezet, fekvés, idegenforgalom lehetOsége stb.
miatt is jelentdsen eltérhet egymastol.

Az épiiletek esetén abbol indultam ki, hogy minden épitett ingatlannak a technikai €s
kornyezeti valtozadsok miatt korlatozott az élettartama. Ezeket az ingatlanokat a még
hatralévd, hasznos élettartam alapjan kell értékelni. A jovObeni gazdasagilag hasznos
élettartam megallapitdsdhoz az alabbiakat vettem figyelembe:

Fizikai elhasznélodas: kor, allapot, jovobeni fenntartas valoszint koltségei

Funkcionalis elavulés: a jelenlegi hasznositasra valo alkalmassag €s jovobeli kilatasok
ennek folytatdsara, illetve mas, alternativ célra valo felhasznéalasra

Kornyezeti tényezok: a kornyezd teriiletek megitélésének, a hatdsagi eldirasoknak, a
piaci kilatasoknak az alakulésa.
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TAYLOR 71 Kft. ERTEKELES,I S,ZAKVEPEMENY
Szabo Balint 5630 Békés, belteriilet

ingatlanvagyon-értékelo Helyrajzi szim: 2760.

1/1 példany

A KIVALASZTOTT ERTEKELESI MODSZER

A telekingatlanrol, az épiiletekrél és a Dbeépitett ¢épiilettartozékot képviseld
berendezésekrol, részletes értékeld anyagot készitettem a vonatkozd eldirdasok és
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
meghatarozasra, 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 orszéagos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl sz6l6 253/1997. (XII. 20.)
Korm. rendelet 1. szdmu melléklete szerint.

Brutto alapteriilet: épiiletszerkezetek alapteriiletével novelt nettd alapteriilet.
Belmagassag: a padloszint €s 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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TAYLOR 71 Kft. ERTEKELES,I S,ZAKVEPEMENY
Szabo Balint 5630 Békés, belteriilet

ingatlanvagyon-értékelo Helyrajzi szim: 2760.

1/1 példany

ERTEKMEGHATAROZAS
Piaci 6sszehasonlité adatok alapjan
Osszehasonlito adatok: Belteriileti foldrészlet (hrsz: 2760)

NAYV adatbazis

A B D G H 1 K M N o]

il iranyit6-szam Bl Telepiilés Bf Megye Bl ingatian jellegely ingatlan tipusall leték kot. [l Telek teriilete/nm/ Bl Részaraid Megallapitott érték/rFt/ B Fajlagos érték (Ft/m2)
2568 5630 BEKES Békés telek lakéhéz épitésére 202503 378 1/1 400000 1058 1
2569 5630 BEKES Békés telek lakéhdz épitésére 202503 1050 1/1 1100000 10481
2570 5630 BEKES Békés telek lakéhéz épitésére 202503 1061 1/1 1100000 10371
2576 5630 BEKES Békés telek lakohdz épitésére 202503 900 1/1 3000000 33331
3392 5630 BEKES Békés telek lakéhdz épitésére 2025Q1 816 1/1 800000 9801
5012/

5013 Osszesitett fajlagos érték: 1491

Fajlagos alapérték kerekitve: 1.500 Ft/m?

Korrekciok 0sszesen: 40 %

Gazdasagi valtozas miatt (inflacio, lakasépitési 40 %
kedvezmények, hitelek):

Korrigalt fajlagos alapar: 2.100 Ft/m?

Ingatlan értéke kerekitve: 2.250.000 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: Beépitetlen telekteriilet, kedvezdtlenebb
elhelyezkedés.

Forgalmi értek: 2.250.000 Ft

A megallapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.
A piaci érték Afa-t tartalmaz.
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TAYLOR 71 Kft. ERTEKELES,I S,ZAKVEPEMENY
Szabo Balint 5630 Békés, belteriilet

ingatlanvagyon-értékelo Helyrajzi szim: 2760.

1/1 példany

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 egyszerii eljarassal ne
lennének tisztazhatok.

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

Mint megbizott értékbecsldé nem vallalok felelosséget olyan késdbb (az értékbecslést kovetden) jelentkezd
barmilyen nemu valtozasért — bontas, gazdasagi vagy erkdlcsi avulas, gazdasagi kdrnyezeti kortilmények
valtozasa, gondatlansag, funkciétol eltérd 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 tanulmédnyozasdn tilmenden 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 €s 6nmagukban felhasznalni nem szabad. Az értékelés alulirott készitdjének dijazdsa nincsen
semminemi kapcsolatban sem a megallapitott értékkel.

Az értékbecslés mas jellegli felhasznalasarol csak a szakvéleményt készitd rendelkezhet!

A szakvélemény érvényességi ideje: 120 nap.

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

A megéllapitott forgalmi érték Afa-t tartalmaz.
Az értékbecslés minden figyelembe vett tényez6 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 dramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet
hatalyon kiviil helyezésérol szolo jogszabalyoknak megfelelo modon kezeli.,,

Oldal: 16 / 17



TAYLOR 71 Kft.

Szabo Balint

ingatlanvagyon-értékelo

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés, belteriilet
Helyrajzi szam: 2760.

1/1 példany

MELLEKLET

Megnevezés: Tulajdoni lap

Békés Varmegyei Kormanyhivatal
Féldhivatali Foosztaly Foldhivatali

. Osztaly 1.

Magyarorszag 5630 Békés, Kossuth
utca 4.

5630 BEKES, SZABADKAI UTCA 55.
Békés, Belteriilet, 2760

I. RESZ

1.

Bejegyz6 hatarozat, érkezési idé:
999979/1994.11.24

AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés

Kivett / beépitetlen teriilet

Il. RESZ

1.

Bejegyz6 hatarozat, érkezési idG:
30423/1991.02.14

Tulajdonjog

Jogdllds: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogeim: tulajdonba adas, 30423/1991.02.14
Név: BEKES VAROS ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 5630 BEKES, Petéfi utca 2

1Il. RESZ

RONIKUS

ELEKT ¢ SR
LLJ INGATUAN-NYILVANTARTAS

Tulajdonilap-masolat

Oldal 1/7
(szemle) »
Ugyazonosito: Békés
INYER/TULLAP/20260609/11087 Belteriilet, 2760 helyrajzi szam
2026.06.09
Mindségi osztdlyok  Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
0 1065 0

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megel6z& napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartdsban szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fennéllé bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
minosil hiteles bizonyitd erejii dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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TAYLOR 71 Kft. ERTEKELES,I S’ZAKVEPEMENY
Szabo Bdalint 5630 Békés, belteriilet

l-ngaﬂanvagyon_értékeloﬂ Helyrajzi szam: 6379/7.

1/1 példany

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FELULVIZSGALATI JELENTES

a(z)

5630 Bekés,

6379/7
helyrajzi szamu belteriileti ingatlanr6l

Ertékbecsld cég/szakértd neve, cime:

TAYLOR 71 Kft.

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

Készités datuma:
2026-10-18.
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TAYLOR 71 Kft. ERTEKELES'I S,ZAKVEPEMENY
Szabo Balint 5630 Békés, belteriilet

ingatlanvagyon-értékelo" Helyrajzi szam: 6379/7.

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: BEKV020261012.

Ertékelés tipusa: Felillvizsgalat értékelésre

Ertékelés targya
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:
[ranyitoészam: 5630
Telepiilés: Békés
Helyrajzi szam: 6379/7
Utca:
Hazszam, emelet-ajto:
Miivelési ag: Kivett beépitetlen tertilet
Teherlap bejegyzés: Nincs
Széljegyek: Nincs
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Helyszini szemle datuma: 2026.10.17.
A szakvélemény érvényessége: 90 nap

Az értékelés célja: Forgalmi értek meghatarozasa,

adasvétel miatti értékelés

Az értékelés alapja:

Ertékesithetdség:

Kiindulé adatok, informaciok:

Piaci 6sszehasonlito modszer
180-360 nap
A kiindul6 adatokat és informacidkat a

helyszini  bejaras  sordn  végzett
felmérés €s adatgytijtés képezte.
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TAYLOR 71 Kft. ERTEKELES,I S,ZAKVEPEMENY
Szabo Balint 5630 Békés, belteriilet

ingaﬂanvagyan_értékelo" Helyrajzi szam: 6379/7.

1/1 példany

Teriileti adatok osszesitése

Ertékelt belteriileti foldrészlet: 965 m?
Epiilet(ek) 0sszesen: 0

Megjegyzés: Az ingatlan teljes pontossaggal beazonosithato, kozteriileti kapcsolata
kozvetlen. Epitési telek. Jogilag rendezett.

A feliilvizsgalati jelentéssel egylittesen érvényes dokumentumok: A 2026. junius 16-an késziilt értékelési
szakvélemény.

Jelen feliilvizsgalati jelentésben nem emlitett adatok, tények, informaciok valtozatlan forméaban,
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 idopontjaban az ingatlan teljes korli bejarasa megtortént. Az idékdzben
bekovetkezett valtozasokat jelen szakvéleményben ismertetjiik.

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

Az ingatlan forgalmi értéke: 2.000.000 Ft
azaz Kétmillié Forint

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

Megbizott: TAYLOR 71 Kft. Szabd Balint ingatlanvagyon-értékeld

Kelt: 2026. oktober 18.

g v

TAYLOR 71 KFT
5600 Békéscsaba, vajda utca 17.

alairas
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés, belteriilet
Helyrajzi szam: 6379/7.

TAYLOR 71 Kft.
Szabo Balint
ingatlanvagyon-értékelo

1/1 példany

\ Tulajdoni lap adatai — valtozas nem tortént

Tulajdoni lap adatai (6379/7 Hrsz.)

Iranyitoszam, telepiilés: 5630 Békés
Utca, hazszam:

Helyrajzi szam: 6379/7
Valtozasi vazrajz kiallitasanak datuma: 2026.06.09.
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Ingatlan fekvése: Beltertilet
Teriilete: 965 m?
Széljegyek: Nincs
Teherlap bejegyzés: Nincs
Természetbeni adatok (6379/7 Hrsz.)

Iranyitoszam, telepiilés: 5630 Békeés

Utca, hazszam:

Mivelési ag:

Ertékelt foldrészlet Gsszesen:
Ertékelt tulajdoni  hanyad
jellemzés:

Belteriuleti foldrészlet

Valtozas nem tortént.

szoveges

Csallokozi utca 123.

kivett beépitetlen teriilet

965 m?

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

Belteriileti foldrészlet 6sszesen: 965 m?

Azonositas

Telek alapteriilete: 965 m?

Jellemzés

Telek kialakitésa: Kozbensd telek

Telek alakja, formdja: Téglalap alaku

Telek hatérai: Szomszédos lakdingatlanok és beépitetlen
tertiletek

Telek keritettsége: részben keritett

Kerités tipusa: beton oszlopos dréothalod

Beépités modja: beépitetlen

Domborzati €s lejtésviszonyok: Sik

Fék, telepitmények:

Nincsenek, nincs
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TAYLOR 71 Kft.
Szabo Balint
ingatlanvagyon-értékelo

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés, belteriilet
Helyrajzi szam: 6379/7.

1/1 példany

Kozmiivesitettsége

Osszkdzmii:
Elektromos energia:
Vizellatés:

Gazellatas:
Szennyvizelvezetés:
Csapadékviz elvezetés:

Kozmitérkép  Ugytar  Ter
e 0 & L
KERESES ~

Telepllés cim Helyrajzi szém

Békés x

6379/7 X
Atérképen a jeleiare kattintva forcheti
a keresést. Mindig csak a leguiolsd
kereses eredménye lithatd.

HALOZAT CES
Szdirés,.. (min. 3 karakter) X
1~ Hineziés [ X

2Connect Tavktzlés... »HO
InterNet-X Kft. ~He
Invinetwork Kft. B )
Magyar Telekom Ny. e
MAV Palyamiikbdteté... oo
Polarhet Kft. )
- Szénhidrogén de
‘Banyavagyon-haszno... e
FOSZ Foldgazszall. oo
MVM Egiz-Dégaz Fol... »ue
1+ Tivhe Be
A Kivdgatban nincs (kereset)) hilizatt
% villamos eneraia men "

Nem
igen
igen
csatlakozas megoldhatd
csatlakozéas megoldhato
igen
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Szabo Balint 5630 Békés, belteriilet

ingatlanvagyon-értékelo" Helyrajzi szam: 6379/7.

1/1 példany

AZ ERTEKELES MODSZERE

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés:

Barmilyen tipusu ingatlan értékmeghatarozasanal hasznalhato, ha van megfelelé 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 alapuld modszer 16 1épései 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 szamitasa 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, ¢és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat szabad 6sszehasonlitani.

Fajlagos alapérték meghatdrozasa
Az elemzett 6sszehasonlitd 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: kéarosodasok, kivitelezési hibak, alapteriiletek: brutté és nettod
teriiletek megszokottdl eltérd nagysdga, alapozas modja, f6 teherhordd szerkezetek
megoldasai, kozbensd és zar6fodémek megoldasai, tetdszerkezet kialakitdsa, hatarolo
szerkezetek ¢és nyildszarok, burkolatok mindsége, értéke, szakipari munkak,
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.

Telekadottsagok: telek alakja, tdjolas, lejtés, épitési lehetdség (beépithetd teriilet,
megengedett épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, ndvényzet, telek tartozékai.
Infrastruktara: villany, viz, gazellatds, csatorna, szemétszallitds, kozlekedés
(tomegkozlekedés, megallok, utcaburkolat), megkozelithetdség, ellatas, tavolsag alap- €s
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kozépszintli ellatasi kozpontoktol, oktatasi intézmények, szabadidds létesitmények,
telekommunikacio.

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

Alternativ hasznositas szempontjai: funkciovaltasra vald alkalmassag, atépithetdség,
megoszthatdsag, bovithetdség.

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas: tulajdonviszonyok rendezettsége, az ingatlan-
nyilvantartdsba 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 értékmoddositd 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 szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakent
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos
érték és az ingatlan mérete szorzataként kell megallapitani.

A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelést lehetdség szerint a mar
megtortént és ismert, konkrét (illetékhivatali adatok) adasvételek soran kialakult (piaci)
araknak a vizsgalt ingatlanra valo kiterjesztésével és 0sszehasonlitasaval végezziik.

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

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

A modszer alkalmazhatdésdga minden esetben szoba johet, amennyiben megfeleld
mennyiségll €s ,,mindségli” dsszehasonlitd adat 4ll rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az igy
becsiilt forgalmi érték megbizhat6 és redlis 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 értekelés napjan az eszkéz gazdat cserélhet egy
hajlandosagot mutaté vevd és egy hajlanddsagot mutatd eladd kozott megfeleld
marketingtevékenységet kovetd fiiggetlen tranzakcid keretében, ahol a felek
tajékozottan, koriiltekintden, és kényszer nélkiil jartak el.”

Hozamszamitason alapulo értékelési modszer:

Bevételtermeld ingatlanok értékelésénél haszndlhato. Alternativ hasznositds esetén,
mivel nincs 6sszehasonitod adat e modszerrel allapithaté meg legpontosabban az ingatlan
forgalmi értéke.

A hozamszamitason 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 beldle szdrmaz¢ tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas Iépései
Osszefoglalva:
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1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

2. A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jovobeli pénzfolyamok felallitasa 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, miszaki, valamint
finanszirozhatdsagi szempont) 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 kiadéasokkal
csokkentett értékét 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 kapcsolhato tevékenységekbdl adodik.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhatd, a nem fizetésb6l és a
kihaszndlatlansagbol ad6do bevételkiesést.

A kiadasokon beliil el kell kiiloniteni a befektetés jellegli és az lizemeltetés jellegii
kiadasokat, mely utobbihoz hasonld, de gyakran kiilon kezelt, a feltjitasi 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 kiadasok kozé tartoznak példaul: a kozlizemi dijak, a
telekommunikaciés halozatok igénybevételének dija, egyéb infrastrukturalis
szolgaltatasok, a gondnok szamara fizetett 6sszeg, biztonsagi szolgaltatasok, a takaritas,
a javitasok, a kezelési és menedzselési koltségek.

A felujitasi kiaddsokat vagy a potlasi koltség szdzalékaban vagy becsiilt 6sszeggel kell
megadni.

A tiszta jovedelem szamitisakor 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 kiszdmitott tiszta
jovedelembdl a jovedelemadot vagy a tarsasagi adot nem lehet levonni.

Jovobeli pénzfolyamok feldllitasa hasznalati modonkeént

A bevételek ¢és kiadasok iddsorainak felallitasaval, id0szakos (éves vagy rdovidebb)
egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.
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A tokesitési kamatlab meghatarozadsa
Az alkalmazott t6késitési kamatlab az adott ingatlant6l, mint befektetéstdl elvarhato
minimalis megtériilési rataval egyenlé. A kamatldb meghatarozasanak modjai a
kovetkezOk lehetnek:
» piaci tényekbol valo kamatlab-levezetés;
» egy¢éb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazéasa az ingatlanpiacra megfeleld
modosito tényezok figyelembevételével;
» fejlett ingatlanpiaccal rendelkezé orszagok kamatlabainak alkalmazasa a hazai
ingatlanpiacra megfelel6 modositod tényezok figyelembevételével.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa
A bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitisaval kell a
piaci értéket kiszdmitani, amelybe bele kell szamitani a maradvanyérték jelenértékét is.

A jelenérték-szamitds egyforma éves egyenlegek esetén egyszerlsithetd a kdzvetlen
tOkésités modszerére, mely esetben az érték kiszamitisahoz a tiszta jovedelmet el kell
osztani a tOkésitési kamatlabbal.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték

A piaci érték meghatirozasara az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat
kell eldiranyozni, fiiggetleniil a jelenlegi hasznositastol, és ennek megfeleléen a
legmagasabb jelenértékii hasznositasi format kell az ingatlan értékeként elfogadni.

A hozamszamitason alapulé moddszer 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 szerzddésben meghatarozott iddszakra
lehet figyelembe venni.

- Csak a redl (inflaciomentes) kamatlab alkalmazhato.

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

A hozamelvii értékelésnek a gyakorlatban két modszere alkalmazott

- a direkt tokésités

- Diszkontalt Cash Flow (DCF) modszer

EVS -2012

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

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

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

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

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy poétlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulésok szamitésa.

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

A telekérték meghatdrozasa

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

A felépitmeény ujraépitési vagy potlasi kéltségenek meghatarozasa

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés
idépontjaban a meglévo funkciok a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal
potolhatdak lennének. Az Gjraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan
ujrateremtésének  koltségeit  kell elGiranyozni, filiggetleniil 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
fizetendd koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges €pitési piaci arak alapjan kell
meghatarozni.

Az épiilet tjra-eldallitasi koltseégébe 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-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatoéan dokumentaltak.

Avulasok szamitasa

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom {6 eleme: a fizikai romlas, a
funkcionalis avulas €és a kornyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak
vagy ki nem javithatdak.

A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat és
a szerkezetek ardnyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szdmitasokndl a
felépitmény gazdasigosan hétralévs élettartamat kell figyelembe venni. Altalanos
esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes €lettartamokat kell hasznalni:
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- 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 funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerlitlen megoldasokat jelenti. Az
értékelonek mérlegelnie kell a korszeri 1étesitmény adta, a vizsgalt létesitményhez
képest tobbletszolgéltatasait, illetve azokat a korszeri kovetelményeket, amelyeket a
vizsgalt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

A kornyezeti avulasban szamba kell venni a kornyezetben 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 avulas mértékét a harom emlitett avulési kategoridban, szdzalékosan kell megadni.
Szamitasa torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Utjan. A miszaki
szemléletii avultsag becslések utan a funkciondlis és a kornyezeti avulast kiilon kell
megbecsiilni

A felépitmény ujra-eléallitasi koltségébol az avulas levonasa és a telekértékkel valo
0sszegzeése

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

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

Két f6 modszere alkalmazott a gyakorlatban:
- a netto ujraeldallitasi értékmeghatarozason alapuld értékelés
- a netto potlasi (helyettesitési) koltségen alapulo értékelés

A nettd potlasi koltségen alapuld értékelésnél az értekelés sordn az eszkoz nettd potlasi
(helyettesitési) koltségébdl levonjuk a fizikai-, funkcionalis- és gazdasagi-, kornyezeti
avulasbol szarmazo6 értékcsOkkenést, majd ingatlan esetében ehhez mi értékelésen
alapulo értékét.

Az yjraeldallitasi koltség a hasonld vagyontargy eldallitasanak, vagy felépitésének
koltsége, folyd aron szdmitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartdsi szabvanyok,
tervek, elrendezés, valamint munkaerd alkalmazasaval. A nett6 Ujraeldallitasi értéken
torténd értékelésnél az jraeldallitasi koltségbdl vonjuk le az avulast, és ehhez adjuk
hozz4 a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulo értékeét.

A Koltség alapu modszer Aaltaldban a kovetkezd esetekben szolgiltatja a
legmegbizhatobb értéket:

Uj épitésii, vagy viszonylag Gj ingatlanok értékelése, amikor még a piaci érték és a
koltség rendszerint szoros kapcsolatban van egymassal.
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Kiilonleges célu eszkdzok értékbecslése, amikor a véasarld a fizetni kivant arat gyakran
egy helyettesitd eszkoz koltségeihez méri.

Olyan eszkozok értékelése, melyek nem cserélnek stirlin gazdat a piacon, és megfeleld
adatok allnak a rendelkezésre a halmozott értékcsokkenés szambavételéhez.

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

Modszervalasztasnal figyelembe vett szempontok:

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

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

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

A fentieken t0l az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasa soran figyelembe vettiik:

» az adott telepiilésrészre és hasznositadsi modra jellemz6 ingatlanértéket,

» az alternativ hasznositasi modok lehetdségét illetve hianyat,

« az ingatlanhoz tartozo fOldteriilet illetve ¢épiiletek, épitmények értékét ¢&s
értékbefolyasolo szerepét,

« az értekelt ingatlan ingatlan-nyilvantartas szerinti besorolasat.

Az értékelésnél figyelembe vett legfontosabb szempontok

A foldteriilet értéke a fekvésétdl, kozmiivesitésétdl, beépithetdségétdl, infrastrukturalis
ellatottsagatdl (iparvagany, uthéalézat, vizi szallitds, a nyersanyag, a munkaerd
kozelsége), kornyezetvédelmi szempontoktol stb. fiigg. A belvérosi és kiilvarosi, a
nagy- €s kisvarosi telek értéke, a kornyezet, fekvés, idegenforgalom lehetOsége stb.
miatt is jelentdsen eltérhet egymastol.

Az épiiletek esetén abbol indultam ki, hogy minden épitett ingatlannak a technikai €s
kornyezeti valtozadsok miatt korlatozott az élettartama. Ezeket az ingatlanokat a még
hatralévd, hasznos élettartam alapjan kell értékelni. A jovObeni gazdasagilag hasznos
élettartam megallapitdsdhoz az alabbiakat vettem figyelembe:

Fizikai elhasznélodas: kor, allapot, jovobeni fenntartas valoszint koltségei

Funkcionalis elavulés: a jelenlegi hasznositasra valo alkalmassag €s jovobeli kilatasok
ennek folytatdsara, illetve mas, alternativ célra valo felhasznéalasra

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

A telekingatlanrol, az épiiletekrél és a Dbeépitett ¢épiilettartozékot képviseld
berendezésekrol, részletes értékeld anyagot készitettem a vonatkozd eldirdasok és
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
meghatarozasra, 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 orszéagos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl sz6l6 253/1997. (XII. 20.)
Korm. rendelet 1. szdmu melléklete szerint.

Brutto alapteriilet: épiiletszerkezetek alapteriiletével novelt nettd alapteriilet.
Belmagassag: a padloszint €s 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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ERTEKMEGHATAROZAS
Piaci 6sszehasonlité adatok alapjan
Osszehasonlito adatok: Belteriileti foldrészlet (hrsz: 6379/7)

NAYV adatbazis

il iranyit6-szam Bl Telepiilés Bf Megye Bl ingatian jellegely ingatlan tipusall leték kot. [l Telek teriilete/nm/ Bl Részaraid Megallapitott érték/rFt/ B Fajlagos érték (Ft/m2)
2568 5630 BEKES Békés telek lakéhéz épitésére 202503 378 1/1 400000 1058 1
2569 5630 BEKES Békés telek lakéhdz épitésére 202503 1050 1/1 1100000 10481
2570 5630 BEKES Békés telek lakéhéz épitésére 202503 1061 1/1 1100000 10371
2576 5630 BEKES Békés telek lakohdz épitésére 202503 900 1/1 3000000 33331
3392 5630 BEKES Békés telek lakéhdz épitésére 2025Q1 816 1/1 800000 9801
5012/

5013 Osszesitett fajlagos érték: 1491

Fajlagos alapérték kerekitve: 1.500 Ft/m?

Korrekciok 0sszesen: 40 %

Gazdasagi valtozas miatt (inflacio, lakasépitési 40 %
kedvezmények, hitelek):

Korrigalt fajlagos alapar: 2.100 Ft/m?

Ingatlan értéke kerekitve: 2.000.000 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: Beépitetlen telekteriilet, kedvezdtlenebb
elhelyezkedés.

Forgalmi értek: 2.000.000 Ft

A megallapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.
A piaci 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 eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély
nélkiili épitkezés —, melyek befolyasolhatjak az itt megadott értéket.

Nem végeztem geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiiletfizikai, kornyezetvédelmi és egyéb hasonlo
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 feleldsséget 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 felhasznalasarol csak a szakvéleményt készitd rendelkezhet!

A szakvélemény érvényességi ideje: 120 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

il 114
NYILVANTARTAS

Tulajdonilap-masolat

Békés Varmegyei Kormanyhivatal Oldal 1/1
| Foldhivatali Féosztaly Foldhivatali (szemle) ——
" Osztaly 1. Ugyazonosito: i % n
Magyarorszég 5630 Békés, Kossuth INYER/TULLAP/20260609/11087 ~ Belteriilet, 6379/7 helyrajzi szam
utca 4. 2026.06.09
Békés, Belterlilet, 6379/7
1. RESZ
1. Bejegyzé hatdrozat, érkezési id6:
33932/1995.11.20
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési &g / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / beépitetlen teriilet 0 965 0

2. Bejegyzé hatédrozat, érkezési idG:
33932/1995.11.20

Onallé szoveges bejegyzés
A 6379/3. hrsz megosztasabol keletkezett

Il. RESZ
1. Bejegyz6 hatdrozat, érkezési id6:
30423/1991.02.14
Tulajdonjog

Jogdllds: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogeim: tulajdonba adas, 30423/1991.02.14
Név: BEKES VAROS ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 5630 BEKES, Petéfi utca 2

1ll. RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdonilap-mdsolat tartalma a kiadast megel6z& napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fennéllé bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
minosil hiteles bizonyitd erejii dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
a(z)

5630 Békés, Bodoki Karoly utca 64.

1867/2
helyrajzi szamu belteriileti ingatlanr6l

Ertékbecsld cég/szakértd neve, cime:

TAYLOR 71 Kft.
Szabo Balint

Ugyvezetd, Ingatlanvagyon-értékeld
Engedély/Névjegyzék szam: S-007/2011; 900802/2022
5600 Békéscsaba, Vajda utca 17.

Tel: 20/9752-383

Készités datuma:
2026-10-18.

Oldal: 1/27



TAYLOR 71 Kft. ERTEKELES'I S,ZAKVEPEMENY
Szabo Balint 5630 Békés, belteriilet

ingatlanvagyon-értékelo Helyrajzi szam: 1867/2.

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: BEKV020261012.

Ertékelés tipusa: Elsdleges értékelés

Ertékelés targya

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

[ranyitoészam: 5630

Telepiilés: Békés

Helyrajzi szam: 1867/2

Utca: ,cimképzés alatt”

Hazszam, emelet-ajto:

Miivelési ag: Kivett kozteriilet

Teherlap bejegyzés: Van — a mellékelt tulajdoni lap szerint
vezetékjog 2x-1 esetben

Széljegyek: Nincs

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Vérhat6 cim: Bodoki Karoly utca 64.

Helyszini szemle datuma: 2026.10.17.

A szakvélemény érvényessége: 120 nap

Az értékelés célja: Forgalmi értek meghatarozasa,

Az értékelés alapja:

Ertékesithetdség:

Kiindulé adatok, informaciok:

adasvétel miatti értékelés

Piaci sszehasonlito modszer

180-360 nap

A kiindul6 adatokat és informaciokat a

helyszini  bejaras  sordn  végzett
felmérés ¢s adatgytijtés képezte.
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Teriileti adatok osszesitése

Ertékelt belteriileti foldrészlet: 457 m?
Epiilet(ek) 0sszesen: 0

Megjegyzés: Az ingatlan teljes pontossaggal beazonosithato, kozteriileti kapcsolata
kozvetlen. Jogilag rendezett. Az ingatlanon kozvetleniil keresztiil futo elektromos
felsovezeték és tartoszerkezete, valamint a 2 nyomvonalon halado vizvezeték miatt
beépithetésége korlatozott. Vizparti telek. Miivelési dga jelenleg KOZTERULET, mely
modositasa elengedhetetlen a beépithetoség miatt. Az elobbi tényeket értékcsokkento
hataskent figyelembe vettiik a piaci érték kialakitasa soran.

Az ingatlan forgalmi értéke: 5.000.000 Ft
azaz Otmilli6 Forint

A megallapitott forgalmi ertek per-, teher- ¢s igénymentes allapotra vonatkozik.

A forgalmi érték Afa-t tartalmaz.

Megbizott: TAYLOR 71 Kft. Szab6 Balint ingatlanvagyon-értékeld

Kelt: 2026. oktober 18.

<7 v
TAYLOR 71 KFT
5600 Békéscsaba, vajda utca 17.

alairas
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Kornyezet

Telepiilés teriileti elhelyezkedése:

Telepiilés jellemzése:

Ingatlan elhelyezkedése:

Arteriilet:

Alapadatok

Békeés varos Békés megyében. A Békési
jaras kozpontja.

Gyulatol északnyugatra, Békéscsaba és Mezoberé
ny kozt fekvo telepiilés. Szomszédjai: €szaknyugat
¢s ¢észak  feléol MezOberény, északkelet
felol Tarhos, délkelet felol Doboz, dél felol
Békéscsaba, nyugat fel6l pedig Murony.
Természetfoldrajzi szempontbol a Korés menti
sik déli peremén, a Kettds-Kords bal partjan,
a Békési-hat szomszédsagaban teriil el
Legfontosabb ~ megkozelitési  Utvonala  a
Mezoberénytdl Békéscsabaig huzodo 470-es fout,
mindkét varos felél ezen kozelithetd meg. (Az
utvonal korabban a 47-es fout része volt, de annak
a kozelmultban egy elkeriil6 szakasza épiilt,
részben Békés tehermentesitésére, részben a sok
kozlekedési problémat jelentd békési kanyarok és
szukiiletek kivaltasara, azota a 47-es szamozast az
elkertild 1t viseli.)

A kornyezd telepiilések
koziil Muronnyal és Kétsopronnyal a 4644-

es, Tarhossal és Gerlaval a 4238-as  ut kapcsolja
Ossze. Rosszerdd nevill kiiltertileti varosrészére a
tarhosi orszagutbol délnek kidgazd 42 143-as
szamu mellekut vezet.

Békés vasutallomas a hivatalos megfogalmazas
szerint  sziineteld  személyforgalmu Murony—
Békés-vastutvonal végallomasa, amely az Alfoldi
kisvasut atrakoja is volt.

Lakossaganak szdma 17282 {6 (2025. januar 1.).
Népstirtisége 151,25 f6/km?>. A varos ingatlanpiaca
atlagos, foként lakascéli ¢és mezdgazdasagi
(termdfold) ingatlanok adasvétele jellemzi. Kis
szamban kereskedelmi ¢és egyéb ingatlanok
adasvétele is realizalodik.

Az értékelt ingatlan a telepiilés kozpontjatél DK-i
irdnyban cca. 3000 m-re helyezkedik el, a Danfoki
Udiilékézpont teriiletén, a Bodoki Karoly utca
paros oldalan. Kornyezetében lakoépiiletek és
beépitetlen teriiletek talalhatok. Kozintézmények,
bevasarlo helyek 3 km-en beliil elérhetok.

nem

Oldal: 4 /27


https://hu.wikipedia.org/wiki/B%C3%A9k%C3%A9s_megye
https://hu.wikipedia.org/wiki/B%C3%A9k%C3%A9si_j%C3%A1r%C3%A1s
https://hu.wikipedia.org/wiki/B%C3%A9k%C3%A9si_j%C3%A1r%C3%A1s
https://hu.wikipedia.org/wiki/Gyula_(telep%C3%BCl%C3%A9s)
https://hu.wikipedia.org/wiki/B%C3%A9k%C3%A9scsaba
https://hu.wikipedia.org/wiki/Mez%C5%91ber%C3%A9ny
https://hu.wikipedia.org/wiki/Mez%C5%91ber%C3%A9ny
https://hu.wikipedia.org/wiki/Tarhos
https://hu.wikipedia.org/wiki/Doboz
https://hu.wikipedia.org/wiki/Murony
https://hu.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6r%C3%B6s_menti_s%C3%ADk
https://hu.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6r%C3%B6s_menti_s%C3%ADk
https://hu.wikipedia.org/wiki/B%C3%A9k%C3%A9si-h%C3%A1t
https://hu.wikipedia.org/wiki/470-es_f%C5%91%C3%BAt_(Magyarorsz%C3%A1g)
https://hu.wikipedia.org/wiki/47-es_f%C5%91%C3%BAt_(Magyarorsz%C3%A1g)
https://hu.wikipedia.org/wiki/Murony
https://hu.wikipedia.org/wiki/K%C3%A9tsoprony
https://hu.wikipedia.org/wiki/4644-es_mell%C3%A9k%C3%BAt_(Magyarorsz%C3%A1g)
https://hu.wikipedia.org/wiki/4644-es_mell%C3%A9k%C3%BAt_(Magyarorsz%C3%A1g)
https://hu.wikipedia.org/wiki/Tarhos
https://hu.wikipedia.org/wiki/Gerla_(Magyarorsz%C3%A1g)
https://hu.wikipedia.org/wiki/4238-as_mell%C3%A9k%C3%BAt_(Magyarorsz%C3%A1g)
https://hu.wikipedia.org/wiki/B%C3%A9k%C3%A9s_vas%C3%BAt%C3%A1llom%C3%A1s
https://hu.wikipedia.org/wiki/Murony%E2%80%93B%C3%A9k%C3%A9s-vas%C3%BAtvonal
https://hu.wikipedia.org/wiki/Murony%E2%80%93B%C3%A9k%C3%A9s-vas%C3%BAtvonal
https://hu.wikipedia.org/wiki/Alf%C3%B6ldi_kisvas%C3%BAt
https://hu.wikipedia.org/wiki/Alf%C3%B6ldi_kisvas%C3%BAt
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Kornyezd ingatlanok jellemz6 hasznositasa:  lako és beépitetlen

Jelenlegi hasznositas: nincs hasznositva

Legcélszertibb hasznositas: épitési telek — beépitési lehetdségek
vizsgalata indokolt

Epitési vezet: Lk-7

Epitési Gvezet tipusa: Kisvarosias

Ertéket jelentdsen befolyasold koriilmény: Forgalomképes ingatlan. A megallapitott

forgalmi érték per-, teher-, igénymentes
¢s kitiritett allapotra vonatkozik.

13. § [LK-7 jeli épitési ovezet]

(1) A teriileten csak az alabbi
létesitmények helyezhetdk el:

a) lakdépiilet,

b) a helyi lakossag ellatasat szolgald
kereskedelmi, szolgéltatd, vendéglatd
épiilet,

c) szallashely  szolgaltatd  épiilet
maximum 4 vendégszobaval,

d) sportépitmény.

(2) A kialakithatd legkisebb telekméret

400 m2.

(3) A telek beépitési modja oldalhatdron
allo.

(4) Az épitési hely lehataroldsa a
kovetkezo:

- elokert 5,0 méter,

- oldalkert mérete 5,0 méter,

- hatsokert mérete 5,0 méter.

(5) A telek beépithetdsége max. 20 %.

(6) Az ¢épiiletek épitménymagassaga
max. 4,5 méter.

(7) A teriiletet teljes kozmiivesitettséggel
kell ellatni.

(8) Zoldtertilet legkisebb mértéke 60%.
(9) Terepszint alatti épitmények koziil
tliz- és robbandsveszélyes nem létesithetd
(10)

(11) A teriileten melléképiilet kiegészitd
funkcioji épiiletrész csak a fOépiilettel
egy épilettdomegben, azzal Osszeépitve
helyezheto el.

Az ingatlanon — a mellékelt kozmiitérkép

tantisdga szerint — viz kozmiivezeték
halad at 2 vonalon is, tovabba elektromos
felsdvezeték akadalyozza a

beépithetdséget, illetve a vizparti oldalon
1évé oszlop szintén akadalyozd tényezd
(fényképeztiik).
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Megkozelithetdség

Az ingatlan megkozelithetdsége:
Kozlekedési eszk6zok:

Vasutallomas tavolsaga:

Tavolsagi busz megalldjanak tavolsaga:

Tulajdoni lap adatai (1867/2 Hrsz.)

Iranyitoszam, telepiilés:

Utca, hazszam:

Helyrajzi szam:

Valtozasi vazrajz kiallitasanak datuma:
Ertékelt tulajdoni hanyad:

Ingatlan fekvése:

Tertilete:

Széljegyek:

Teherlap bejegyzés:

Természetbeni adatok (1867/2 Hrsz.)

Iranyitoszam, telepiilés:

Utca, hazszam:

Mivelési ag:

Ertékelt foldrészlet osszesen:
Ertékelt tulajdoni héanyad
jellemzés:

szoveges

Belteriuleti foldrészlet
Belteriileti foldrészlet osszesen:

Azonositas

Telek alaptertilete:

Jellemzés

Telek kialakitasa:
Telek alakja, formaja:
Telek hatarai:

Telek keritettsége:
Kerités tipusa:

VIZPARTI TELEK.

szilard burkolata Gton, majd murvas uton
Személygépkocsival, egyéb jarmiivekkel
nincs utasforgalom
2300 m

5630 Békés
,cimképzés alatt”
1867/2
2026.10.12.

1/1

Beltertilet

457 m?

Nincs

Van

5630 Békés

Bodoki Karoly utca 64.

kivett koztertilet

457 m?

Békés Varos Onkormanyzata 1/1 tulajdoni
hanyada, dsszesen 1/1 tulajdoni hanyad.

457 m?

457 m?

Kézbensé telek — VIZPARTI TELEK
Szabalytalan négyszog alaka

Szomszédos lakoingatlanok és beépitetlen
tertilet

részben keritett

drothalos
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Beépités modja: beépitetlen
Domborzati €s lejtésviszonyok: Sik
Fak, telepitmények: Nincsenek, nincs, elhanyagolt tertilet

Kozmiivesitettsége

Osszkozmii: Nem

Elektromos energia: nem

Vizellatas: nem

Gazellatas: kozmii csonk telekhataron beliil
Szennyvizelvezetés: nem

Csapadékviz elvezetés: megoldott

@ Ogyfélszolgdlat &= Szabé Bilint v

Kbzmitérkép  Ugytdr  Tervezéstamogatds igénylé
® 0 &
KERESES ~

Telepilés  Cim  Helyrajai szdm

HALOZAT @A
Sairés... (min X
0 Hirkoziés de A

InferNet-X Kt
Invinetwork Kft

Magyar Telekom Nyr...

310

L

e

e

MAV PilyamGkodietd... oo
Polariet Kit »uoe
= Szénhidrogén [ XN
Banyavagyon-hasmo. . »ue
FGSZ Foldgazszilli... oxe
MVM Egiz-Digiz Fol.. EHL )
1 ¢ Tivhé do A

A kivigatban nincs (keresett) hilozatt
B villames enerola me AT
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AZ ERTEKELES MODSZERE

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, 0sszehasonlitasaval 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 szamitasa 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 teriiletre (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 Osszehasonlitdo adatok alaphalmazara nem
jellemzd. Az értékmddositd tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
Miiszaki szempontok: kéarosodasok, kivitelezési hibak, alapteriiletek: bruttdé €s nettd
teriiletek megszokottdl eltérd nagysaga, alapozas modja, {6 teherhordd szerkezetek
megoldasai, kozbensd és zar6fodémek megoldasai, tetdszerkezet kialakitasa, hatarolo
szerkezetek ¢és nyildszarok, burkolatok mindsége, értéke, szakipari munkak,
épiiletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok, épiilettartozékok.

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

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

Telekadottsagok: telek alakja, tdjolas, lejtés, épitési lehetdség (beépithetd teriilet,
megengedett épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, ndvényzet, telek tartozékai.
Infrastruktara: villany, viz, gazellatds, csatorna, szemétszallitds, kozlekedés
(tomegkozlekedés, megallok, utcaburkolat), megkozelithetdség, ellatas, tavolsag alap- €s
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kozépszintli ellatasi kozpontoktol, oktatasi intézmények, szabadidds létesitmények,
telekommunikacio.

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

Alternativ hasznositas szempontjai: funkciovaltasra vald alkalmassag, atépithetdség,
megoszthatdsag, bovithetdség.

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas: tulajdonviszonyok rendezettsége, az ingatlan-
nyilvantartdsba 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 értékmoddositd tényezok koziil az értéket jelentOsen
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 szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakent
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 és ismert, konkrét (illetékhivatali adatok) adasvételek soran kialakult (piaci)
araknak a vizsgalt ingatlanra val¢ kiterjesztésével és 0sszehasonlitasaval végezziik.

- A mddszer 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
hasonlosagok és kiilonbozdségek elemzése utan becsiili meg az adott ingatlan forgalmi
értékeét.

A modszer alkalmazhatdésdga minden esetben szoba johet, amennyiben megfeleld
mennyiségll €s ,,mindségli” dsszehasonlitod adat all rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az igy
becsiilt forgalmi érték megbizhat6 és reélis 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 értekelés napjan az eszkéz gazdat cserélhet egy
hajlandosagot mutaté vevd és egy hajlanddsdgot mutatd eladd kozott megfeleld
marketingtevékenységet kovetd fiiggetlen tranzakcid keretében, ahol a felek
tajékozottan, koriiltekintden, és kényszer nélkiil jartak el.”

Hozamszamitason alapulo értékelési modszer:

Bevételtermeld ingatlanok értékelésénél haszndlhato. Alternativ hasznositds esetén,
mivel nincs 6sszehasonitod adat e modszerrel allapithaté meg legpontosabban az ingatlan
forgalmi értéke.

A hozamszamitason 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 beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas 1épései
Osszefoglalva:
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1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

2. A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jovobeli pénzfolyamok felallitasa 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
finanszirozhatdsagi szempont) 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 értékét 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 tevékenységekbol adodik.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhatd, a nem fizetésb6l és a
kihaszndlatlansagbol ad6do bevételkiesést.

A kiadasokon beliil el kell kiiloniteni a befektetés jellegli és az lizemeltetés jellegii
kiadasokat, mely utobbihoz hasonld, de gyakran kiilon kezelt, a feltjitasi 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 beruhazéassal kapcsolatos kozdsségi
kifizetések (pl. kozmii-hozzajarulas), pénziigyi koltségek: hitelek torlesztése €s kamatai
stb.

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

A felujitasi kiaddsokat vagy a potlasi koltség szazalékaban vagy becsiilt 6sszeggel kell
megadni.

A tiszta jovedelem szamitisakor az altalanos forgalmi adot mind a bevétel, mind a
kiadas oldalon, figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanadét és az ingatlant magat
terheld kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszdmitott tiszta
jovedelembdl a jovedelemadot vagy a tarsasagi adot nem lehet levonni.

Jovobeli pénzfolyamok feldllitasa hasznalati modonkeént

A bevételek ¢és kiadasok iddsorainak felallitdsaval, idészakos (éves vagy rdévidebb)
egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.
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A tokesitési kamatlab meghatarozadsa
Az alkalmazott t6késitési kamatlab az adott ingatlant6l, mint befektetéstdl elvarhato
minimalis megtériilési rataval egyenld. A kamatldb meghatarozasanak modjai a
kovetkezOk lehetnek:
» piaci tényekbol valo kamatlab-levezetés;
» egy¢éb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazéasa az ingatlanpiacra megfeleld
modosito tényezok figyelembevételével;
» fejlett ingatlanpiaccal rendelkez6 orszagok kamatlabainak alkalmazasa a hazai
ingatlanpiacra megfelelé modositod tényezok figyelembevételével.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa
A bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitisaval kell a
piaci értéket kiszdmitani, amelybe bele kell szdmitani a maradvanyérték jelenértékét is.

A jelenérték-szamitds egyforma éves egyenlegek esetén egyszerlsithetd a kdzvetlen
tOkésités modszerére, mely esetben az érték kiszamitisahoz a tiszta jovedelmet el kell
osztani a tOkésitési kamatlabbal.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték

A piaci érték meghatirozasara az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat
kell eldiranyozni, fiiggetleniil a jelenlegi hasznositastol, és ennek megfeleléen a
legmagasabb jelenértékil hasznositasi format kell az ingatlan értékeként elfogadni.

A hozamszamitason alapulé moddszer 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 redl (inflaciomentes) kamatlab alkalmazhato.

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

A hozamelvii értékelésnek a gyakorlatban két modszere alkalmazott

- a direkt tokésités

- Diszkontalt Cash Flow (DCF) modszer

EVS -2012

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

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

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

A koltségalapu érték-megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan ujra-eléallitasi koltségébdl
le kell vonni az id6é mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a
felépitményekhez tartozé foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a
tényleges piaci viszonyokat. A mddszer 6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény ujraépitési 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 foldtertilet értékét annak tires allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld moddszer, vagy kiilonleges esetben a
hozamszamitason alapuld modszer szerint.

A felépitmeény ujraépitési vagy potlasi kéltségenek meghatarozasa

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés
idépontjaban a meglévo funkciok a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal
potolhatdak lennének. Az Gjraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan
ujrateremtésének  koltségeit  kell eldiranyozni, 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 koltseégébe 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-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatoéan dokumentaltak.

Avulasok szamitasa

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom {6 eleme: a fizikai romlas, a
funkcionalis avulas és a kornyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak
vagy ki nem javithatdak.

A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet fo szerkezeteinek romlasat és
a szerkezetek ardnyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknadl a
felépitmény gazdasigosan hétralévd élettartamat kell figyelembe venni. Altaldnos
esetben a kovetkez6 gazdasagilag hasznos teljes €lettartamokat kell hasznalni:
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- 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 avuldas a gazdasagtalan, korszeritlen megoldasokat jelenti. Az
értékelonek mérlegelnie kell a korszeri 1étesitmény adta, a vizsgalt létesitményhez
képest tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszerti kovetelményeket, amelyeket a
vizsgalt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

A kornyezeti avulasban szamba kell venni a kornyezetben 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 avulas mértékét a harom emlitett avulési kategoridban, szdzalékosan kell megadni.
Szamitasa torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Utjan. A miszaki
szemléletli avultsdg becslések utan a funkciondlis és a kornyezeti avulast kiilon kell
megbecsiilni

A felépitmény ujra-eléallitasi koltségébol az avulas levonasa és a telekértékkel valo
0sszegzeése

Az Ujra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik
eredménytil a koltségalapon szdmitott forgalmi érték.

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

Két f6 modszere alkalmazott a gyakorlatban:
- a netto ujraeldallitasi értékmeghatarozason alapuld értékelés
- a netto potlasi (helyettesitési) koltségen alapulo értékelés

A nettd potlasi koltségen alapulo értékelésnél az értékelés sordn az eszkdz nettd potlasi
(helyettesitési) koltségébdl levonjuk a fizikai-, funkcionalis- és gazdasagi-, kornyezeti
avulasbol szarmazo6 értékcsOkkenést, majd ingatlan esetében ehhez mi értékelésen
alapulo értékét.

Az yjraeldallitasi koltség a hasonld vagyontargy eldallitasanak, vagy felépitésének
koltsége, folyd aron szdmitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartdsi szabvanyok,
tervek, elrendezés, valamint munkaeré alkalmazasaval. A nettd Ujraeldallitasi érteéken
torténd értékelésnél az Gjraeldallitasi koltségbdl vonjuk le az avulast, és ehhez adjuk
hozz4 a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulo értékeét.

A Koltség alapu modszer Aaltaldban a kovetkezd esetekben szolgiltatja a
legmegbizhatobb értéket:

Uj épitésii, vagy viszonylag @j ingatlanok értékelése, amikor még a piaci érték és a
koltség rendszerint szoros kapcsolatban van egymassal.
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Kiilonleges célu eszkdzok értékbecslése, amikor a véasarld a fizetni kivant arat gyakran
egy helyettesitd eszkoz koltségeihez méri.

Olyan eszkozok értékelése, melyek nem cserélnek stirlin gazdat a piacon, és megfeleld
adatok allnak a rendelkezésre a halmozott értékcsokkenés szambavételéhez.

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

Modszervalasztasnal figyelembe vett szempontok:

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

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

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

A fentieken tl az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasa sorén figyelembe vettiik:

» az adott telepiilésrészre és hasznositasi modra jellemz6 ingatlanértéket,

» az alternativ hasznositasi modok lehetdségét illetve hianyat,

« az ingatlanhoz tartozo fOldteriilet illetve ¢épiiletek, épitmények értékét ¢&s
értékbefolyasolo szerepét,

« az értekelt ingatlan ingatlan-nyilvantartas szerinti besorolasat.

Az értékelésnél figyelembe vett legfontosabb szempontok

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

Az épiiletek esetén abbol indultam ki, hogy minden épitett ingatlannak a technikai és
kornyezeti valtozadsok miatt korlatozott az élettartama. Ezeket az ingatlanokat a még
hatralévd, hasznos élettartam alapjan kell értékelni. A jovObeni gazdasagilag hasznos
¢lettartam megallapitdsdhoz az alabbiakat vettem figyelembe:

Fizikai elhasznélodas: kor, allapot, jovobeni fenntartas valoszint koltségei

Funkcionalis elavulés: a jelenlegi hasznositasra valo alkalmassag €s jovobeli kilatasok
ennek folytatdsara, illetve mas, alternativ célra valo felhasznéalasra

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

A telekingatlanrol, az ¢épiiletekr6l és a Dbeépitett éEpiilettartozékot 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 vonatkozo modszertani elvekrol.

Fogalmak:

Az orszéagos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl sz6l6 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 alsé 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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ERTEKMEGHATAROZAS
Piaci 6sszehasonlité adatok alapjan
Osszehasonlito adatok: Belteriileti foldrészlet (hrsz: 1867/2)

NAYV adatbazis

A B = G N
Bl irnyito-szam [l TelepiilcEq megye riv B ingatlan jellege lleték kist. [l Telek teriilete/nm/ LETETENN Megillapitott érték/Ft/ Kd Fajlagos érték (Ft/m2) K

2568, 5630 BEKES Békés telek 202503 378 1/1 4000000 10 582,
2576 5630 BEKES Békés telek 202503 430 1/1 3000000 6250
2577 5630 BEKES Békés telek 2025Q3 M7 1/1 3100000 6935
3392 5630 BEKES Békés telek 2025Q1 502 1/1 3600000 7171
3406 5630 BEKES Békés telek 202501 3%0 1/1 3850000 9872,
5012

5013 Osszesitett fajlagos érték: 8162
5014 Korrekciok osszesen: 30%
5015 Vizparti: 100%
5016 Beépithetdség: -70%
5017 Korrigilt fajlagos érték: 10 611
5018 Telek tertlete: 457
5019

5020 Piaci érték: 4849073
5021

Ingatlan értéke kerekitve: 5.000.000 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: Beépitetlen telekteriilet, elhanyagolt telek,

beépithetdségi lehetdségek korlatozottak.

Forgalmi érték: 5.000.000 Ft

A megallapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.
A piaci 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 egyszerii eljarassal ne
lennének tisztazhatok.

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

Mint megbizott 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 tanulmédnyozasdn tilmenden 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 publikalhato, a
megadottol eltérd célra nem hasznalhato, nem adhaté ki harmadik személynek. Az értékelési
szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitasokat vagy részleteket
kivagdalni €s 6nmagukban felhasznalni nem szabad. Az értékelés alulirott készit6jének dijazasa nincsen
semminemi kapcsolatban sem a megallapitott értékkel.

Az értékbecslés mas jellegli felhasznalasardl csak a szakvéleményt készito rendelkezhet!

A szakvélemény érvényességi ideje: 120 nap.

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

A megallapitott forgalmi érték Afa-t tartalmaz.
Az értékbecslés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges
forgalmi érték csak a valos vevd, és eladd 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 dramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet
hatalyon kiviil helyezésérol szolo jogszabalyoknak megfelelo modon kezeli.,,
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MELLEKLET

Megnevezés: Tulajdoni lap

ELEKTRONIKUS

INGATLAN-NYILVANTARTAS

Tulajdonilap-masolat

Békés Megyei Kormanyhivatal Oldal 1/1
[} Féldhivatali Féosztaly Foldhivatali (szemle) ——"

MUIMEITS - ogztaly 1. Ugyazonosito: " —

|| 5630 Békés, Kossuth utca 4. INVER/TULLAP/20261012/22824 ~ Belterlilet, 1867/2 helyrajzi szém

X 2026.10.12
"CIMKEPZES ALATT"
Békés, Belteriilet, 1867/2
1. RESZ

1. Bejegyzé hatarozat, érkezési idé:
999989/1994.05.10
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / kozteriilet 0 457 0

Il. RESZ

1.

Bejegyzd hatarozat, érkezési id6:
30423/1991.02.14

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogeim: tulajdonba adas, 30423/1991.02.14
Név: BEKES VAROS ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 5630 BEKES, Petéfi utca 2

1Il. RESZ

1.

Bejegyzé hatarozat, érkezési ido:
33876/2010.08.05

Vezetékjog

2416/BEKES kisfeszliltség(i vezeték és a biztonsagi Gvezet altal érintett 18 négyzetméter nagysagu teriiletre.
Engedély szama: YM-098/2010

Név: MVM DEMASZ ARAMHALOZATI KFT.

Jogosult cime: 6724 SZEGED, Kossuth Lajos sugarut 64-66.

Bejegyzé hatarozat, érkezési ido:
32365/2011.05.03

Vezetékjog

A 2724/Békés KOF kbzépfesziiltségl vezeték és a biztonsagi dvezet altal érintett 204 négyzetméter nagysagu
teriiletre. Engedély szama: SZEMMBH/01321-2/2011/MU.

Név: MVM DEMASZ ARAMHALOZATI KFT.

Jogosult cime: 6724 SZEGED, Kossuth Lajos sugérut 64-66.

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szerepldé adatokkal. A szemle
masolat a fennalld bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsiil hiteles bizonyité erejii dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Megnevezés: Térképmasolat

Elektronikusan alairta:

S

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Békés Megyei Kormanyhivatal
Békés 5631 Kossuth utca 4.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2026.10.12 15:47:04
Helyrajzi szam:  BEKES belteriilet 1867/2 Megrendelés szim: 71/288/2026

Méretarany: 1: 1000 Térrajzs zan: 10247440002026
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A térképmisolat a kiadas idopontjaban megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nemhaszmalhato!
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Megnevezés: Rendezési terv

A
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Megnevezés: HESZ kivonat

. Békés Varos ﬁnkorményzata Képviselé-testiiletének 42/2007. (IX. 7.) 6nkormanyzati
rendelete
@ Hatdlyos. 0. 17

(B) A kialakitasra kerlls telek legkisebb utcafronti szélessége 24 méter

JE1 § [Lk-7 jelid épitési avezet]
(1) A terlileten csak az albbi Iétesitmények helyezhetdk el:

b) a helyi lakossag ellatdsat s20lgalé kereskedelmi, szolgéllatd, vendéglatd épilet,
) széllashely szolgdltatd épllet maximum 4 vendégszobaval,

3) A telek beépitési médja oldalhataron Allo.
4) Az épitési hely lehatdroldsa a kivetkez:

(1) A teriileten melléképllet kiegészitd funkcidjl éplletrész csak a fdépllettel egy épilettdmegben, azzal dsszeépitve helyezhetd el

14. § [Lk-8 jeldi dpitds] vezet]

(1} A teriileten elhelyezhetdk:

a) lakdépiilet,

b} a helyi lakossag ellatasat szolgalo kereskedelmi, szolgaltats, vendeglatd épillet
c] szallashely szolgaltato épillet maximum 4 vendégszobaval,

d) sportépitmény.
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Szabo Bdalint 5630 Békés, belteriilet

ingatlanvagyon-értékeld Helyrajzi szam: 1867/2.

1/1 példany

Megnevezés: Megye/Telepiilés térkép
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Helyrajzi szam: 1867/2.

Megnevezés: Fényképek

elhanyaolt telek

utcafront
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TAYLOR 71 Kft. ERTEKELES,I S’ZAKVEPEMENY
Szabo Bdalint 5630 Békés, belteriilet

ingaﬂanvagyon_értékeloﬂ Helyrajzi szam: 11016/3.
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
a(z)

5630 Békés,

11016/3
helyrajzi szamu zartkerti ingatlanrol

Ertékbecsl6 cég/szakértd neve, cime:

TAYLOR 71 Kft.

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

Készités datuma:
2026-10-18.
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Szabo Balint 5630 Békés, belteriilet
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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: BEKV020261012.

Ertékelés tipusa: Elsdleges értékelés

Ertékelés targya
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:
[ranyitoészam: 5630
Telepiilés: Békés
Helyrajzi szam: 11016/3
Utca:
Hazszam, emelet-ajto:
Miivelési ag: Szanto
Teherlap bejegyzés: Nincs
Széljegyek: Nincs
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Helyszini szemle datuma: 2026.10.17.
A szakvélemény érvényessége: 120 nap
Az értékelés célja: Forgalmi értek meghatarozasa,

adasvétel miatti értékelés

Az értékelés alapja: Piaci 6sszehasonlité modszer
Ertékesithetdség: 180-360 nap
Kiindulé adatok, informaciok: A kiindul6 adatokat és informaciokat a

helyszini  bejaras  sordn  végzett
felmérés €s adatgytijtés képezte.
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Szabo Balint 5630 Békés, belteriilet

ingaﬂanvagyan_értékelo" Helyrajzi szam: 11016/3.
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Teriileti adatok osszesitése

Ertékelt zartkerti foldrészlet: 6476 m?
Kataszteri jovedelem: 28,11 AK
Epiilet(ek) osszesen: 0

Megjegyzés: Az ingatlan teljes pontossaggal beazonosithato, kozteriileti kapcsolata
kozvetlen. Zartkerti, mezogazdasagi foldteriilet. Jogilag rendezett.

Az ingatlan forgalmi értéke: 2.300.000 Ft
azaz Kétmillio-hdromszazezer Forint

A megallapitott forgalmi ertek per-, teher- ¢s igénymentes allapotra vonatkozik.

A forgalmi érték Afa-t tartalmaz.

Megbizott: TAYLOR 71 Kft. Szab6 Balint ingatlanvagyon-értékeld

Kelt: 2026. oktober 18.

v

TAYLOR 71 KFT
5600 Békéscsaba, vajda utca 17.

alairas
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TAYLOR 71 Kft.
Szabo Balint
ingatlanvagyon-értékelo

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés, belteriilet
Helyrajzi szam: 11016/3.

1/1 példany

Kornyezet

Telepiilés teriileti elhelyezkedése:

Telepiilés jellemzése:

Ingatlan elhelyezkedése:

Alapadatok

Békeés varos Békés megyében. A Békési
jaras kozpontja.

Gyulatol északnyugatra, Békéscsaba és Mezoberé
ny kozt fekvo telepiilés. Szomszédjai: €szaknyugat
¢s ¢észak  feléol MezOberény, északkelet
felol Tarhos, délkelet felol Doboz, dél felol
Békéscsaba, nyugat fel6l pedig Murony.
Természetfoldrajzi szempontbol a Korés menti
sik déli peremén, a Kettds-Kords bal partjan,
a Békési-hat szomszédsagaban teriil el
Legfontosabb ~ megkozelitési  Utvonala  a
Mezoberénytdl Békéscsabaig huzodo 470-es fout,
mindkét varos felél ezen kozelithetd meg. (Az
utvonal korabban a 47-es fout része volt, de annak
a kozelmultban egy elkeriil6 szakasza épiilt,
részben Békés tehermentesitésére, részben a sok
kozlekedési problémat jelentd békési kanyarok és
szukiiletek kivaltasara, azota a 47-es szamozast az
elkertild 1t viseli.)

A kornyezd telepiilések
koziil Muronnyal és Kétsopronnyal a 4644-

es, Tarhossal és Gerlaval a 4238-as  ut kapcsolja
Ossze. Rosszerdd nevill kiiltertileti varosrészére a
tarhosi orszagutbol délnek kidgazd 42 143-as
szamu mellekut vezet.

Békés vasutallomas a hivatalos megfogalmazas
szerint  sziineteld  személyforgalmu Murony—
Békés-vastutvonal végallomasa, amely az Alfoldi
kisvasut atrakoja is volt.

Lakossaganak szdma 17282 {6 (2025. januar 1.).
Népstirtisége 151,25 f6/km?>. A varos ingatlanpiaca
atlagos, foként lakascéli ¢és mezdgazdasagi
(termdfold) ingatlanok adasvétele jellemzi. Kis
szamban kereskedelmi ¢és egyéb ingatlanok
adasvétele is realizalodik.

Az értékelt ingatlan a telepiilés kozpontjatol E,
EK-i iranyban cca. 3200 m-re helyezkedik el,
kozvetleniil a Csallokdzi utca mogotti teriileten.
Beltertilettel hataros zartkerti (mezOgazdasagi)
teriilet. Kornyezetében lakoépiiletek, beépitetlen
teriiletek és mezdgazdasagi teriiletek talalhatok.
Kozintézmények, bevasarlo helyek 3,2-3,8 km-en
beliil elérhetdk.
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Helyrajzi szam: 11016/3.

TAYLOR 71 Kft.
Szabo Balint
ingatlanvagyon-értékelo

1/1 példany

Arteriilet:

Kornyezo ingatlanok jellemzd hasznositasa:
Jelenlegi hasznositas:

Legcélszertibb hasznositas:

Epitési Gvezet:

Epitési 6vezet tipusa:

Ertéket jelentdsen befolyasold koriilmény:

Megkdzelithetség

Az ingatlan megkozelithetdsége:
Kozlekedési eszkozok:

Vasutallomas tavolsaga:

Tavolsagi busz megalldjanak tavolsaga:

Tulajdoni lap adatai (11016/3 Hrsz.)

Iranyitoszam, telepiilés:
Utca, hazszam:

Helyrajzi szam:
Tulajdoni lap kiallitasanak datuma:
Ertékelt tulajdoni hanyad:
Ingatlan fekvése:
Tertiilete:

Mindségi osztaly:
Kataszteri jovedelem:
Sz¢ljegyek:

Teherlap bejegyzés:

Természetbeni adatok (11016/3 Hrsz.)

Iranyitoszam, telepiilés:

Utca, hazszam:

Miivelési ag:

Ertékelt foldrészlet osszesen:
Ertékelt tulajdoni  hanyad
jellemzés:

szoveges

nem

laké és beépitetlen €és mezdgazdasagi
szanto

szanto

MK-1

MezoOgazdasagi zartkerti

Forgalomképes ingatlan. A megallapitott
forgalmi érték per-, teher-, igénymentes
¢s kitiritett allapotra vonatkozik.

szilard burkolata uton
Személygépkocsival, egyéb jarmiivekkel
nincs utasforgalom
1800 m

5630 Békés

11016/3
2026.10.12.
1/1
Beltertilet
6476 m?

1

28,11 AK
Nincs
Nincs

5630 Bekeés

szanto

6476 m?

Békés Varos Onkormanyzata 1/1 tulajdoni
hanyada, 6sszesen 1/1 tulajdoni hanyad.
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés, belteriilet
Helyrajzi szam: 11016/3.

TAYLOR 71 Kft.
Szabo Balint
ingatlanvagyon-értékelo
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Zartkerti foldrészlet

ZartKkerti foldrészlet o6sszesen:

Azonositas

Foldrészlet terulete:

Jellemzés

Alak, forma, teriileti méret:

Fekvés:

Elhelyezkedés:

Megkozelithetoség:

Domborzati €s lejtésviszonyok:
Vizjaras rendezettsége:

Mivelést gatlo tereptargyak,
infrastruktura:

Esztétikai benyomas:

Szokasost meghalado fagy, jég, vadkar
valoszinlisége:

Meglévo és megvaldsithatd kozmuvek:
Keritettség:

Uzemszerli miivelést szolgdlo épitmények:

Gazdasagi kornyezet:

Megélhetési, kereseti viszonyok:

A f6ld miivelése utani hajlandésag:
Demografiai viszonyok:

Tapanyag gazdalkodas:

Agrokémiai beavatkozasok:
Kultaraallapot:

Gyomflora, nem kivant idegen kultara:
Kornyezeti szennyezettség, tartds
kornyezetkarosodas:

A foldteriilet természeti védettsége:
Ertékndveld, tartos, beruhazas jellegii
agrotechnikai beavatkozasok:

Kozmiivesitettsége

Osszkdzmii:
Elektromos energia:
Vizellatés:

Gazellatas:
Szennyvizelvezetés:
Csapadékviz elvezetés:

6476 m?

6476 m?

Szabalytalan

Zartkert

diléut mellett

Kedvez6

Siktertilet

Megoldott

Nincs, kiilteriileti ingatlannak megfeleld

Atlagos

Nem jellemzd, nem varhato
Nincsenek, villamos energia
keritetlen teriiletek
Nincsenek

Fejlesztés alatt

Atlagosnal alacsonyabb
Atlagosnal magasabb
Csokkend

Megfeleld

Altalanos

Szantonak megfeleld

Nem relevans

Nem tapasztalhat6

Nem védett

Nincsenek

Nem
nincs
nincs
nincs
nincs
megoldott
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TAYLOR 71 Kft. ERTEKELES,I S,ZAKVEPEMENY
Szabo Balint 5630 Békés, belteriilet

ingatlanvagyon-értékelo" Helyrajzi szam: 11016/3.

1/1 példany

AZ ERTEKELES MODSZERE

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés:

Barmilyen tipusu ingatlan értékmeghatarozasanal hasznalhato, ha van megfelelé 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 alapuld modszer 16 1épései 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 szamitasa 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, ¢és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat szabad 6sszehasonlitani.

Fajlagos alapérték meghatdrozasa
Az elemzett 6sszehasonlitd 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: kéarosodasok, kivitelezési hibak, alapteriiletek: brutté és nettod
teriiletek megszokottdl eltérd nagysdga, alapozas modja, f6 teherhordd szerkezetek
megoldasai, kozbensd és zar6fodémek megoldasai, tetdszerkezet kialakitdsa, hatarolo
szerkezetek ¢és nyildszarok, burkolatok mindsége, értéke, szakipari munkak,
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.

Telekadottsagok: telek alakja, tdjolas, lejtés, épitési lehetdség (beépithetd teriilet,
megengedett épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, ndvényzet, telek tartozékai.
Infrastruktara: villany, viz, gazellatds, csatorna, szemétszallitds, kozlekedés
(tomegkozlekedés, megallok, utcaburkolat), megkozelithetdség, ellatas, tavolsag alap- €s
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kozépszintli ellatasi kozpontoktol, oktatasi intézmények, szabadidds létesitmények,
telekommunikacio.

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

Alternativ hasznositas szempontjai: funkciovaltasra vald alkalmassag, atépithetdség,
megoszthatdsag, bovithetdség.

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas: tulajdonviszonyok rendezettsége, az ingatlan-
nyilvantartdsba 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 értékmoddositd 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 szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakent
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos
érték és az ingatlan mérete szorzataként kell megallapitani.

A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelést lehetdség szerint a mar
megtortént és ismert, konkrét (illetékhivatali adatok) adasvételek soran kialakult (piaci)
araknak a vizsgalt ingatlanra valo kiterjesztésével és 0sszehasonlitasaval végezziik.

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

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

A modszer alkalmazhatdésdga minden esetben szoba johet, amennyiben megfeleld
mennyiségll €s ,,mindségli” dsszehasonlitd adat 4ll rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az igy
becsiilt forgalmi érték megbizhat6 és redlis 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 értekelés napjan az eszkéz gazdat cserélhet egy
hajlandosagot mutaté vevd és egy hajlanddsagot mutatd eladd kozott megfeleld
marketingtevékenységet kovetd fiiggetlen tranzakcid keretében, ahol a felek
tajékozottan, koriiltekintden, és kényszer nélkiil jartak el.”

Hozamszamitason alapulo értékelési modszer:

Bevételtermeld ingatlanok értékelésénél haszndlhato. Alternativ hasznositds esetén,
mivel nincs 6sszehasonitod adat e modszerrel allapithaté meg legpontosabban az ingatlan
forgalmi értéke.

A hozamszamitason 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 beldle szdrmaz¢ tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas Iépései
Osszefoglalva:
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1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

2. A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jovobeli pénzfolyamok felallitasa 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, miszaki, valamint
finanszirozhatdsagi szempont) 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 kiadéasokkal
csokkentett értékét 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 kapcsolhato tevékenységekbdl adodik.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhatd, a nem fizetésb6l és a
kihaszndlatlansagbol ad6do bevételkiesést.

A kiadasokon beliil el kell kiiloniteni a befektetés jellegli és az lizemeltetés jellegii
kiadasokat, mely utobbihoz hasonld, de gyakran kiilon kezelt, a feltjitasi 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 kiadasok kozé tartoznak példaul: a kozlizemi dijak, a
telekommunikaciés halozatok igénybevételének dija, egyéb infrastrukturalis
szolgaltatasok, a gondnok szamara fizetett 6sszeg, biztonsagi szolgaltatasok, a takaritas,
a javitasok, a kezelési és menedzselési koltségek.

A felujitasi kiaddsokat vagy a potlasi koltség szdzalékaban vagy becsiilt 6sszeggel kell
megadni.

A tiszta jovedelem szamitisakor 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 kiszdmitott tiszta
jovedelembdl a jovedelemadot vagy a tarsasagi adot nem lehet levonni.

Jovobeli pénzfolyamok feldllitasa hasznalati modonkeént

A bevételek ¢és kiadasok iddsorainak felallitasaval, id0szakos (éves vagy rdovidebb)
egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.
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A tokesitési kamatlab meghatarozadsa
Az alkalmazott t6késitési kamatlab az adott ingatlant6l, mint befektetéstdl elvarhato
minimalis megtériilési rataval egyenlé. A kamatldb meghatarozasanak modjai a
kovetkezOk lehetnek:
» piaci tényekbol valo kamatlab-levezetés;
» egy¢éb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazéasa az ingatlanpiacra megfeleld
modosito tényezok figyelembevételével;
» fejlett ingatlanpiaccal rendelkezé orszagok kamatlabainak alkalmazasa a hazai
ingatlanpiacra megfelel6 modositod tényezok figyelembevételével.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa
A bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitisaval kell a
piaci értéket kiszdmitani, amelybe bele kell szamitani a maradvanyérték jelenértékét is.

A jelenérték-szamitds egyforma éves egyenlegek esetén egyszerlsithetd a kdzvetlen
tOkésités modszerére, mely esetben az érték kiszamitisahoz a tiszta jovedelmet el kell
osztani a tOkésitési kamatlabbal.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték

A piaci érték meghatirozasara az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat
kell eldiranyozni, fiiggetleniil a jelenlegi hasznositastol, és ennek megfeleléen a
legmagasabb jelenértékii hasznositasi format kell az ingatlan értékeként elfogadni.

A hozamszamitason alapulé moddszer 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 szerzddésben meghatarozott iddszakra
lehet figyelembe venni.

- Csak a redl (inflaciomentes) kamatlab alkalmazhato.

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

A hozamelvii értékelésnek a gyakorlatban két modszere alkalmazott

- a direkt tokésités

- Diszkontalt Cash Flow (DCF) modszer

EVS -2012

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

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

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

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

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy poétlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulésok szamitésa.

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

A telekérték meghatdrozasa

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

A felépitmeény ujraépitési vagy potlasi kéltségenek meghatarozasa

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés
idépontjaban a meglévo funkciok a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal
potolhatdak lennének. Az Gjraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan
ujrateremtésének  koltségeit  kell elGiranyozni, filiggetleniil 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
fizetendd koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges €pitési piaci arak alapjan kell
meghatarozni.

Az épiilet tjra-eldallitasi koltseégébe 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-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatoéan dokumentaltak.

Avulasok szamitasa

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom {6 eleme: a fizikai romlas, a
funkcionalis avulas €és a kornyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak
vagy ki nem javithatdak.

A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat és
a szerkezetek ardnyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szdmitasokndl a
felépitmény gazdasigosan hétralévs élettartamat kell figyelembe venni. Altalanos
esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes €lettartamokat kell hasznalni:
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- 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 funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerlitlen megoldasokat jelenti. Az
értékelonek mérlegelnie kell a korszeri 1étesitmény adta, a vizsgalt létesitményhez
képest tobbletszolgéltatasait, illetve azokat a korszeri kovetelményeket, amelyeket a
vizsgalt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

A kornyezeti avulasban szamba kell venni a kornyezetben 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 avulas mértékét a harom emlitett avulési kategoridban, szdzalékosan kell megadni.
Szamitasa torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Utjan. A miszaki
szemléletii avultsag becslések utan a funkciondlis és a kornyezeti avulast kiilon kell
megbecsiilni

A felépitmény ujra-eléallitasi koltségébol az avulas levonasa és a telekértékkel valo
0sszegzeése

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

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

Két f6 modszere alkalmazott a gyakorlatban:
- a netto ujraeldallitasi értékmeghatarozason alapuld értékelés
- a netto potlasi (helyettesitési) koltségen alapulo értékelés

A nettd potlasi koltségen alapuld értékelésnél az értekelés sordn az eszkoz nettd potlasi
(helyettesitési) koltségébdl levonjuk a fizikai-, funkcionalis- és gazdasagi-, kornyezeti
avulasbol szarmazo6 értékcsOkkenést, majd ingatlan esetében ehhez mi értékelésen
alapulo értékét.

Az yjraeldallitasi koltség a hasonld vagyontargy eldallitasanak, vagy felépitésének
koltsége, folyd aron szdmitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartdsi szabvanyok,
tervek, elrendezés, valamint munkaerd alkalmazasaval. A nett6 Ujraeldallitasi értéken
torténd értékelésnél az jraeldallitasi koltségbdl vonjuk le az avulast, és ehhez adjuk
hozz4 a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulo értékeét.

A Koltség alapu modszer Aaltaldban a kovetkezd esetekben szolgiltatja a
legmegbizhatobb értéket:

Uj épitésii, vagy viszonylag Gj ingatlanok értékelése, amikor még a piaci érték és a
koltség rendszerint szoros kapcsolatban van egymassal.
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Kiilonleges célu eszkdzok értékbecslése, amikor a véasarld a fizetni kivant arat gyakran
egy helyettesitd eszkoz koltségeihez méri.

Olyan eszkozok értékelése, melyek nem cserélnek stirlin gazdat a piacon, és megfeleld
adatok allnak a rendelkezésre a halmozott értékcsokkenés szambavételéhez.

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

Modszervalasztasnal figyelembe vett szempontok:

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

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

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

A fentieken t0l az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasa soran figyelembe vettiik:

» az adott telepiilésrészre és hasznositadsi modra jellemz6 ingatlanértéket,

» az alternativ hasznositasi modok lehetdségét illetve hianyat,

« az ingatlanhoz tartozo fOldteriilet illetve ¢épiiletek, épitmények értékét ¢&s
értékbefolyasolo szerepét,

« az értekelt ingatlan ingatlan-nyilvantartas szerinti besorolasat.

Az értékelésnél figyelembe vett legfontosabb szempontok

A foldteriilet értéke a fekvésétdl, kozmiivesitésétdl, beépithetdségétdl, infrastrukturalis
ellatottsagatdl (iparvagany, uthéalézat, vizi szallitds, a nyersanyag, a munkaerd
kozelsége), kornyezetvédelmi szempontoktol stb. fiigg. A belvérosi és kiilvarosi, a
nagy- €s kisvarosi telek értéke, a kornyezet, fekvés, idegenforgalom lehetOsége stb.
miatt is jelentdsen eltérhet egymastol.

Az épiiletek esetén abbol indultam ki, hogy minden épitett ingatlannak a technikai €s
kornyezeti valtozadsok miatt korlatozott az élettartama. Ezeket az ingatlanokat a még
hatralévd, hasznos élettartam alapjan kell értékelni. A jovObeni gazdasagilag hasznos
élettartam megallapitdsdhoz az alabbiakat vettem figyelembe:

Fizikai elhasznélodas: kor, allapot, jovobeni fenntartas valoszint koltségei

Funkcionalis elavulés: a jelenlegi hasznositasra valo alkalmassag €s jovobeli kilatasok
ennek folytatdsara, illetve mas, alternativ célra valo felhasznéalasra

Kornyezeti tényezok: a kornyezd teriiletek megitélésének, a hatdsagi eldirasoknak, a
piaci kilatasoknak az alakulésa.
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TAYLOR 71 Kft. ERTEKELES,I S,ZAKVEPEMENY
Szabo Balint 5630 Békés, belteriilet

ingatlanvagyon-értékelo" Helyrajzi szam: 11016/3.

1/1 példany

A KIVALASZTOTT ERTEKELESI MODSZER

A telekingatlanrol, az épiiletekrél és a Dbeépitett ¢épiilettartozékot képviseld
berendezésekrol, részletes értékeld anyagot készitettem a vonatkozd eldirdasok és
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
meghatarozasra, 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 orszéagos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl sz6l6 253/1997. (XII. 20.)
Korm. rendelet 1. szdmu melléklete szerint.

Brutto alapteriilet: épiiletszerkezetek alapteriiletével novelt nettd alapteriilet.
Belmagassag: a padloszint €s 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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TAYLOR 71 Kft. ERTEKELES,I S’ZAKVEPEMENY
Szabo Balint 5630 Békés, belteriilet

l-ngaﬂanvagyon_értékelo" Helyrajzi szam: 11016/3.

1/1 példany

ERTEKMEGHATAROZAS

Piaci 6sszehasonlité adatok alapjan
Osszehasonlito adatok: Zartkerti foldrészlet (hrsz: 11016/3)

NAYV adatbazis

1 Megye rov B Ingatlan tipusa Részaranyf] Megallapitott érték/Ft/ [ Fajlagos érték (Ft/m2)
3370 5630 BEKES Békés mez@gazdasagi célokra hasznositott ingatlan  2025Q1 5737 1/1 1522000 265
3372 5630 BEKES Békés mez&gazdasagi célokra hasznositott ingatlan  2025Q1 11486 1/1 2450000 213
3376 5630 BEKES Békés mez&gazdasagi célokra hasznositott ingatlan 202501 6799 1/1 1100000 162
3377, 5630 BEKES Békés mezdgazdasagi célokra hasznositott ingatlan 202501 3518 1/1 550000 156
3379 5630 BEKES Békés mez8gazdasagi célokra hasznositott ingatlan  2025Q1 3545 1/1 600000 169
3381 5630 BEKES Békés mez8gazdaségi célokra hasznositott ingatlan  2025Q1 6999 1/1 1123000 160/
3384/ 5630 BEKES Békés mezdgazdasagi célokra hasznositott ingatlan  2025Q1 5188 1/1 5000000 611
3386 5630 BEKES Békés mez@gazdasagi célokra hasznositott ingatlan 202501 7666 1/1 1519200 250
3387 5630 BEKES Békés mezBgazdasagi célokra hasznositott ingatlan 202501 8308 1/1 2080000 250
4397, 5630 BEKES Békés mez&gazdasagi célokra hasznositott ingatlan 202404 6704 1/1 1500000 283
4401 5630 BEKES Békés mezdgazdasagi célokra hasznositott ingatlan 202404 11786 1/1 2500000 212
4407 5630 BEKES Békés mez8gazdasagi célokra hasznositott ingatlan 202404 4111 1/1 1070200 260!
4408 5630 BEKES. Békés mezdgazdaségi célokra hasznositottingatlan 202404 11570 1/1 2661100 230
4410/ 5630 BEKES Békés mezdgazdasagi célokra hasznositott ingatlan 202404 7365 1/1 2798700 380!
4412 5630 BEKES Békés mezdgazdasagi celokra hasznositott ingatlan 202404 3491 1/1 1700000 487,
5012
5013 Osszesitett fajlagos érték: 2713
5014
5015 Korrekcidk dsszesen: 30%
5016 Gazdasagi: 10%
5017, Elhelyezkedés, megkalelités: 20%
5018/

5019 Korrigdlt fajlagos érték: 355
5020 Foldrészlet terilete: 6476
5021 Piaci érték: 2295871

Ingatlan értéke kerekitve: 2.300.000 Ft
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés, belteriilet
Helyrajzi szam: 11016/3.

TAYLOR 71 Kft.
Szabo Balint
ingatlanvagyon-értékelo

1/1 példany

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

Piaci helyzetelemzés

Telepiilés ingatlanforgalma: atlagos, részben atlag alatt
Forgalomképesség: Forgalomképes

Hosszi1 tavi értékallosag: Ertéktartas prognosztizalhato

Az ingatlan fedezetnek: ALKALMAS

Megjegyzés: Zartkerti mezOgazdasagi teriilet.
Forgalmi érték: 2.300.000 Ft

A megallapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.
A piaci érték Afa-t tartalmaz.
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TAYLOR 71 Kft. ERTEKELES,I S,ZAKVEPEMENY
Szabo Balint 5630 Békés, belteriilet

ingaﬂanvagyon_értékelo" Helyrajzi szam: 11016/3.

1/1 példany

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 eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély
nélkiili épitkezés —, melyek befolyasolhatjak az itt megadott értéket.

Nem végeztem geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiiletfizikai, kornyezetvédelmi és egyéb hasonlo
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 feleldsséget 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 felhasznalasarol csak a szakvéleményt készitd rendelkezhet!

A szakvélemény érvényességi ideje: 120 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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TAYLOR 71 Kft.
Szabo Balint
ingatlanvagyon-értékelo

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

1/1 példany

5630 Békés, belteriilet
Helyrajzi szam: 11016/3.

MELLEKLET

Megnevezés: Tulajdoni lap

Békés Megyei Kormanyhivatal

'q Foldhivatali FGosztaly Foldhivatali
L Osztaly 1.

JjL 5630 Békés, Kossuth utca 4.

(szemle)
Ugyazonosito:

2026.10.12

Békés, Zartkert, 11016/3

I. RESZ

1.

Bejegyz6 hatarozat, érkezési idé:
999986/1995.01.03

AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK

Miivelési &g / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok

Alrészlet jele

Szanto 1 osztaly

Il. RESZ

1.

Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
30423/1991.02.14

Tulajdonjog

Jogéllds: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogeim: tulajdonba adas, 30423/1991.02.14
Név: BEKES VAROS ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 5630 BEKES, Petéfi utca 2

1. RESZ

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Tulajdonilap-masolat

INYER/TULLAP/20261012/22824

Oldal 171

Békeés
Zértkert, 11016/3 helyrajzi szdm

Kataszteri jovedelem (AK)
28,11

Teriilet (ha nm)
6476

Az E-hiteles tulajdonilap-mésolat tartalma a kiaddst megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fennalld bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem

mindsiil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

TAYLOR 71 Kft. LS I
Szabo Balint 5630 Békés, belteriilet
Helyrajzi szam: 11016/3.

ingatlanvagyon-értékelo
1/1 példany

Megnevezés: Térképmasolat

Elektronikusan alairta: o

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Békés Megyei Kormanyhivatal
Bekés 5631 Kossuth utca 4.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2026.10.12 15:48:59
Megrendelés szam: 71/289/2026

Térrajzs zan: 10247450002026
1032%

Helyrajzi szam:  BEKES zirtkert 11016/3
Méretarany: 1: 1000

ﬂﬁ g

6379/8

6379/9

6379/10

6379/11

6379/

gl 0%

A térképmisolat a kiadas idopontjaban megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nemhaszmalhato!

Oldal: 20/ 24



TAYLOR 71 Kft. ERTEKELES,I S’ZAKVEPEMENY
Szabo Balint 5630 Békés, belteriilet
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1/1 példany

Megnevezés: Rendezési terv
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés, belteriilet
Helyrajzi szam: 11016/3.

TAYLOR 71 Kft.
Szabo Balint
ingatlanvagyon-értékelo

1/1 példany

Megnevezés: Megye/Telepiilés térkép
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés, belteriilet
Helyrajzi szam: 11016/3.

TAYLOR 71 Kft.

Szabo Balint

ingatlanvagyon-értékelo
1/1 példany
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TAYLOR 71 Kft. ERTEKELES,I S’ZAKVEPEMENY
Szabo Bdalint 5630 Békés, belteriilet

ingaﬂanvagyon_értékeloﬂ Helyrajzi szam: 11016/3.

1/1 példany

Megnevezés: Fényképek

11016/3 Hrsz. | 11016/3 Hrsz.

11016/3 Hrsz. | 11016/3 Hrsz.
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K6vago - Ingatlan Bt. ERTEKELESI SZAKVELEMENY
K&évago Bertold 5630 Békés, Kossuth Lajos utca 26.

Ingatlanvagyon — értékeld és — kdzvetitd Helyrajzi szam: 5494/A/2
5553 Kondoros, H8sok Utja 38.

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

a(2)

5630 Békés, Kossuth Lajos utca 26.
alatt talalhato,

5494/A/2
helyrajzi szamu ingatlanrdl.

Ertékbecslé cég neve: Kévagoé — Ingatlan Bt.
Ertékbecslé cég cime: 5553 Kondoros, H&sok utja 38.
Készités datuma: 2026.0ktéber 19.

Készllt: 2 eredeti példanyban

Kévégé-Ingatlan Bt,
8553 Kondoros, Hostk titja 38,
25183762-1-04
Bz 10402609-50526775-88811007

K&évago Bertold

Ingatlanvagyon - értékel6

5553 Kondoros, H&sok utja 38.
Telefonszam: + 36 30 233 9972

www.kovago-ingatlan.hu info@kovago-ingatlan.hu



http://www.kovago-ingatlan.hu/

Kévagé - Ingatlan Bt. ERTEKELESI SZAKVELEMENY
Kdévago Bertold 5630 Békés, Kossuth Lajos utca 26.
Ingatlanvagyon — értékeld és — kdzvetitd Helyrajzi szam: 5494/A/2
5553 Kondoros, H&sdk utja 38.

1./ ELOZMENYEK:
Megbizas:

Megbizast kaptam, hogy a Békés Varmegyei Kormanyhivatalnal az 5630 Békés, Kossuth Lajos
utca 26. szam alatti 5494/A/2 helyrajzi szamon nyilvantartott uzlethelyiség megnevezési
ingatlan értékbecslését végezzem el, az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa céljabal.

Megbizas targya:

Az értékbecslés az 5630 Békés, Kossuth Lajos utca 26. szam alatti 5494/A/2 helyrajzi szamon
nyilvantartott tGizlethelyiség megnevezési ingatlanra vonatkozik, az ott |évé berendezésekre és
felszerelési targyakra megbizasom nem terjed ki. A megbizas az ingatlan értékesitése céljabdl,
az ingatlan jelenlegi allapota valés forgalmi értékének meghatarozasara terjed ki.

Adatszolgaltatas, informaciok:

Az értékbecslés elkészitéséhez a megrendel6 rendelkezésemre bocsatotta az ingatlan tulajdoni
lap masolatat (2026.03.06.) térképmasolatat (2026.03.03.), tovabba kérvonalazta az ingatlan
hasznositasaval kapcsolatos elvarasokat, feltételezéseket.

A rendelkezésemre allé iratanyagok tanulmanyozasaval egy id6ben, 2026. oktéber 19-én
helyszini szemlét tartottam. A helyszini szemlét el6zetes egyeztetés alapjan a megbizo
biztositotta, s egyben tajékoztatott az épullet Aallapotardl, gondoskodott annak
megtekinthetéségérél. A helyszini szemlén allapotrogzitd fotokat készitettem.

Az értékbecslés: 1-t6l 15-ig sorszamozott oldalt tartalmaz

AZ INGATLAN-NYILVANTARTAS ADATAI:

Cime: 5630 Békés, Kossuth Lajos utca 26.
Helyrajzi szama: 5494/A/2

Tulajdonos: Békés Varos Onkormanyzata 1/1
Jogcim: tulajdonba adas

A szakert6i vélemény 2 eredeti példanyban készult.
Az értékbecslés soran alkalmazott médszerek

A piaci osszehasonlitdé megkozelités |ényege az, hogy a kdzelmultban eladott, illetve
értékesitésre felkinalt vagyontargyakat O6sszehasonlitiuk a jelen értékbecslés targyat képezd
épuletegylttessel. Az dsszehasonlitas korébe bevont ingatlanok és a vizsgalt vagyontargy kozotti
kildnbozéségek ismeretében kiigazitjuk az olyan eltéréseket, mint pl. az ingatlan fizikai és
gazdasagi jellemz6i, hasznalati mddja, az értékesités vagy ajanlat feltételei, tovabba az értéknek a
piaccal 0Osszefuggd vagy az ingatlantdl fuggetlen Osszetevdi. Az igy elvégzett szamitdsok
eredmeényei tobbnyire kijelolik a vizsgalt ingatlan értékének lehetséges tartomanyat.

Az 6sszehasonlito elemzes korebe tobb, a vizsgalt éplletegyltteshez leginkabb hasonld ingatlant
vontunk be. Osszehasonlitasi egységnek 1 m? éplilet teriletet valasztottunk.

www.kovago-ingatlan.hu info@kovago-ingatlan.hu
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Kévagé - Ingatlan Bt. ERTEKELESI SZAKVELEMENY
Kdévago Bertold 5630 Békés, Kossuth Lajos utca 26.
Ingatlanvagyon — értékeld és — kdzvetitd Helyrajzi szam: 5494/A/2
5553 Kondoros, H&sdk utja 38.

Az dsszehasonlitas elemeit az ingatlanok azon jellemzéi alkotjak, melyek a vételarat és ajanlati
arat leginkabb befolyasoljak. A figyelembe vehet6 6sszes tényezbt a kdvetkezd 6 dsszehasonlitasi
alapelemmel lehet lefedni:

¢ eladas/ajanlat ideje,

¢ eladas/ajanlat korulményei,

e kdrnyezet, az ingatlan elhelyezkedése,

e az adott ingatlan tipusra hato piaci kérilmények,

o fizikai jellemzék,

¢ hasznalati méd.

A vizsgalt épuletegylttes és az dsszehasonlitasba bevont ingatlanok kézotti kllonbozéségekbdl
adodo kiigazitasokat szazalékokban fejezzik ki.

A koltségalapu megkozelités soran az ingatlan értékét ugy hatarozzuk meg, hogy a telek becstilt
ertékéhez hozzaadjuk az épuletek ujjaépitésének vagy poétlasanak mindenkori koltségét, amibél
el6zbleg levontuk az épuletek barmely okbdl bekdvetkezett értékcsdkkenésének 6sszegét.

Ez a megkozelités rendkivil hasznos Uj vagy majdnem uj épliletek, specialis funkcidju ingatlanok,
valamint olyan ingatlanok értékelésére, melyek csak ritkan cserélnek gazdat a piacon.

Az ujraeldallitasi koltség az ugyanolyan vagyontargy felépitésének kdltsége, folyd aron szamolva,
ugyanolyan anyagok, épitési, gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés ¢és munkaer§
felhasznalasaval.

Az értékcsokkenés mértékét harom oOsszetevd: a fizikai romlas, a funkcionalis elavulas és a kiils6
okokra visszavezethet6 gazdasagi elavulas alkotja.

Az épliletek fizikai avulasa a létesitmény rendeltetésszerli hasznalatabdl szarmazo, valamint a
természeti tényez6k hatasaként bekdvetkezett értékcsokkenés.

A funkcionalis elavulas az épitbanyagokban, épitési technoldgiaban bekdvetkezett valtozasokat,
a vizsgalt éplletek mikddtetésében jelentkezé tébbletraforditasokat, kihasznalatlan teruleteket
tartalmazza, amelyek behataroljak a korszer(isités és a bévités lehetéségeit. Funkcionalis avulast
okoznak olyan belsd ingatlanjellemzdk is, mint a nem megfelel6 alaprajz és gépészeti felszerelés,
tovabba a méter vagy mas jellemz8k okozta funkcionalis elégtelenség, illetve tulméretezettség.

A kulsé okokra visszavezethetd elavulas idSleges vagy végleges értékcsokkenés, amely a
vagyontargyon Kivili negativ hatasok miatt all el6. llyen hatas lehet az altalanos gazdasagi helyzet
romlasa, e kereslet hidnya vagy a térségben megvalosulé ingatlanfejlesztés, melynek
kovetkeztében modosul az épitési dvezeti besorolas és az ingatlan eredeti funkcidja.

A foldingatlan értékét a koltségalapu kozelitésnél is piaci dsszehasonlitdé mddszer felhasznalasaval
allapitjuk meg. Ennek soran a kornyéken az értékbecslés idészakaban jellemz6 eladasi arakbodl
indulunk ki, kilénés tekintettel az alabb felsorolt értékbefolyasold tényezékre:

¢ a telek elhelyezkedése és kdrnyezete,

¢ a megkozelités mddja,

e a kbzmivekre valo csatlakozas lehetdsége,
o fejlesztési, beépithetbségi lehetéségek,

e jelenlegi hasznositas madja,

¢ az ingatlant terheld korlatozasok,

¢ jovBbeni hasznositasra vonatkozo lehetdsegek,
¢ piaci keresleti-kinalat viszonyok.
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A fold és az éplletek értékelése altaldban magaban foglalja az épuletgépészeti berendezések és a
kdzmlvezetékeket is. A tulajdonos ezeket is az ingatlant mudkodteté Uzleti vallalkozas
rendelkezésére bocsatja, hogy az épuleteket és az ingatlan hatarain belll |évé szabad foldteriletet
a leheté legjobban tudja hasznalni.

Az ilyen épuletgepeszeti berendezesek altalaban beéepiinek az epulet szerkezetébe vagy a foldbe,
illetve az éplilet szerkezeteihez vagy a talajhoz vannak régzitve. Igy ezekre kilon értékelés nem
készll, értékik az épulletek értékében benne foglaltatik.

A jovedelem-tokésitési megkozelités mddszerének Iényege az, hogy bizonyos vagyontargyak
ugy is értékelheték, mint a bérleti piacon jelen 1évé ingatlanok. Ez esetben az ingatlan bérbeadas
utjan toérténé hasznositasabdl szarmazé éves adozott nettd jovedelem tdkésitésével becsuljik
annak piaci értékét. Ekkor az épuletegyuttest, mint befektetési tipusu vagyontargyat vesszik
figyelembe. E médszer hasznalhatésaganak feltétele, hogy az ingatlan jelenlegi j6vedelemtermeld
képessége legyen a jovére vonatkozoan is. Mas szdval azt feltételezzik, hogy komolyabb atalakitas
nélkul, jelenlegi funkcidjaban és allapotaban hasonlé haszonnal mikodtetheté tovabb.

Ezen eljaras korrekt alkalmazasanak két fontos Iépése van: egyrészt a t6késitend6 jévedelem,
masrészt a tékésitési rata helyes megvalasztasa. A tékésitendd jovedelemre a multbeli tényadatok
alapjan olyan becslés fogadhaté el, amelyet az eseti, rendkivuli tételekt6l megtisztitottunk és
jelenértékre szamitottunk. A tékésitési rataban pedig ki kell fejez6dnie a befektetd-tulajdonos
hozamelvarasanak, az ingatlan bérbeadassal torténé hasznositasaval vallalt kockazatnak.

A t6késitendd jovedelem szamitasanal a bérleti dij bevételének és a koltségek becslilt értékébdl
indulunk ki. A bérleti dijra vonatkozd becslés a vizsgalt ingatlanok kérnyékén, a hozza hasonlé
szinvonalu és funkcidju ingatlanok bérleti dijainak elemzésén alapult. A bérleti dijak a
rezsikoltségeket nem tartalmazzak, ezt a bérlék fizetik. A mikddési koltségek szambavételénél a
k6zds koltség, a hasznositasi funkcidohoz kapcsol6dé egyéb tevékenységek, tovabba a fenntartas,
feldjitas, a biztositas és az adok becsllt kdltségeit vesszik figyelembe.

Jelen esetben az ingatlan jelenlegi allapota forgalmi értékének megallapitasanal a piaci
osszehasonlité adatokon alapulé és a hozamszamitason alapulé médszert alkalmaztam.
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2./ SZEMREVETELEZESI ES VIZSGALATI SZEMPONTOK:

Az ingatlan helyszini megtekintésekor vizsgaltam a kornyezeti sajatossagokat, a koézuton valo
megkozelités lehetdségét, az infrastrukturalis ellatottsagot, a kozmivesités mértékét. Az ingatlan
szemrevételezésénél rogzitettem a miszaki allapotra vonatkozé adatokat, dsszehasonlitva a
hasonlé adottsagu ingatlanok adataival. A terileti adatokat a rendelkezésemre bocsatott tervek
alapjan régzitettem, s azokat alapadatként kezeltem.

A forgalmi érték a szokasos értékelési mdodszerek alkalmazasaval meghatarozhato, figyelembe
véve hasonlé adottsagu ingatlanok iranti keresletet és kinalatot, mely a jelenlegi kiegyensulyozott
piaci viszonyokat tukrozi.

Az ingatlan forgalmi értéke hasonlé adottsagu ingatlanok piaci kinalati arainak korrekciéjaval kertilt
megallapitasra.

A forgalmi érték meghatarozasahoz sajat és tars ingatlanforgalmazok, valamint a internetes
adatbazisbadl vett adatokat hasznaltam fel.

2.1 Helyszini szemle médja

2.2 Az ingatlan telepllésen bellli fekvése, megkdzelithetésége, kornyezetre vonatkozo
megallapitasok

2.3 Kozmuiellatottsag
2.4 A telek adottsagai
2.5 Felépitmények, kerités, térburkolatok
2.6 Forgalmi értéket befolyasolé tényez6k
2.7 Forgalmi érték megallapitasa
Mellékletek
2.1. Helyszini szemle médja: mlszaki szemrevételezés.

2.2. Az ingatlan telepiilésen beliili fekvése, megkozelithetésége, kornyezetre vonatkozé
megallapitasok:

Békés varos Békés varmegyében taldlhatd, a Békési jaras kdzpontja. Gyulatdl északnyugatra,
Békéscsaba és Mez6berény kozt fekvd telepllés. Szomszédjai: északnyugat és észak feldl
Mezdéberény, északkelet feldl Tarhos, délkelet felél Doboz, dél fel6l Békéscsaba, nyugat felél pedig
Murony.

Legfontosabb megkdzelitési utvonala a Mez6berénytdl Békéscsabaig huzodd 470-es féut, mindkét
varos feldl ezen kozelitheté meg. (Az utvonal kordbban a 47-es féut része volt, de annak a
kézelmultban egy elkerul6 szakasza épult, részben Békés tehermentesitésére, részben a sok
kozlekedési problémat jelentd békési kanyarok és sziikuletek kivaltasara, azota a 47-es szamozast
az elkerulé ut viseli.)

A kornyezb telepllések kdzil Muronnyal és Kétsopronnyal a 4644-es, Tarhossal és Gerlaval a
4238-as ut kapcsolja 6ssze. Rosszerd6 nevi kllterlleti varosrészére a tarhosi orszagutbdl délnek
kiagaz6 42143-as szamu mellékut vezet.

A vizsgalt ingatlan Békés varos beltertletén helyezkedik el, a varos kdzpontjaban, a Kossuth Lajos
utcaban. Gépjarmivel j6l megkdzelithetd, szilard burkolati uton. Kdrnyezetében csaladi hazak,
Uzemagyag t6lt6 allomas, Uzletek talalhatoak.
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2.3. Kézmiiellatottsaga:
Az ingatlan ésszkézmiives.

o Elektromos energiaellatas: az ingatlan elektromos energia ellatdsa a varos rendszerére
kapcsolva

o Vizellatas: az ingatlan vizellatasa a varos vezetékes rendszerére kapcsolva
o Szennyvizelvezetés: az ingatlan szennyvizelvezetése a varos vezetékes rendszerére kapcsolva
o Gazellatas: az ingatlan gazellatasa a varos rendszerére kapcsolva

2.4. A telek adottsagai:

Onallo tulajdonu telek. Fekvése a funkciojaval 6sszhangban van, megkozelithetésége jo, kbrnyezete
rendezett.

2.5. Felépitmények, kerités, térburkolatok:

A vizsgalt ingatlan jelenleg hasznaltruha boltként funkcional. Gépjarmivel jol megkdzelithet,
koérnyezetében csaladi hazak, Uzletek, toltéallomas talalhaté.
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SZERKEZETI FELEPITESE

Alapozas: savalap

Szerkezeti rendszer: tégla felmené falszerkezet
Tetészerkezet, héjazat: fa tet6szerkezet, cserép pikkelyfedés
Fodém szerkezet: saralt fédémszerkezet

Valaszfalak: tégla valaszfalak

Bels6 feliiletek: festett, csempézett

Kiilso feliilet: vakolt, festett

Nyilaszaré szerkezetek: fa szerkezet(i nyilaszarok, sik Uvegezés

Alapteriilete kerekitve: Nett6: 139 m?

2.6.  Forgalmi értéket befolyasol6 tényezdk:

Az értékelés folyaman figyelemmel voltunk a régidban kialakult hasonlé funkciéju ingatlanok kinalati
araira.

Az érték megallapitasanal figyelembe vettik az ingatlan elhelyezkedését, a funkcio és telepités
O0sszhangjat, kérnyezetét és az ingatlan miszaki allapotat.

A kinalati adatok kdzll azokat hasznaltuk fel, ahol az alternativ hasznositdsa megvaldsithato a vizsgalt
ingatlannal.

2.7. Forgalmi érték meghatarozasa:

2.7/A. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés:

Piaci érték (PE) = hasznos osszteriilet (H) X modositott alapérték
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a. Cim Feléep. Ar Fajlagos ar
m22 =t Fv/m22
5630 Békes Belteriulet 160 32 000 000 200 000

K orrekcios téenyvez=zdk a= &rteckelt ingatlannal vald Osszechasonlitas alapjan

kinalati Ar miatt -520
fekves/meret miatt oO2o
mtszaki tartalom miatt -102o6
Korricalt fajlacos calapcir - 170 OO0 Fv/m2=2
2. Cim Feléep Ar Fajlagos ar
m22 =t Fv/m22
5630 Bekes Belterulet 240 29 500 000 122 917

K orrekcios téenyvez=zdk a= &rteckelt ingatlannal vald Osszechasonlitas alapjan

kinalati ar miatt oO2o
fekves/meret miatt 520
muszaki taratalom miatt -1 020
Korrigalt fajlacos alcapcir- 116 771 Fv/m2
3. Cim Felép. Axr Fajlagos ar
m2 =t Ftv/m22
5630 Bekes Belteriilet 130 16 500 000 126 923

Korrekcios tényezdk az= &rtekelt ingatlannal vald Osszehasonlitas alapjan

kinalati Ar miatt O2o
fekveés/méret miatt 5206
muis=aki tartalom miatt -520

Korricalt fajlacos calapcir- 126 923 Fv/m2

Azlcrzos korrigclr fajlasos calcapcir: 137 898 Ft/m2=2
Az ingatlan forgalmi értéekének megallapitasa:

Forgalhhni értek minddsszesens:

Terulet Fajl. alapar
m22) (Ft/m2)
139 >< 137 898

Piaci alapu forgalmi érték (M Fy): 19,20 M Ft

Forgalmi érté k
kerekitve
19 200 000
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2.7/B. Potlas elvii értékelés:
Koltség alapu érték (Ké) = telekérték (Té) + Epitményérték (E)
A telek értékének TE meghatarozasa:  TE = Tfa x Tt x (1+2 mt),

ahol TE= telek értéke; Tfa= fajlagos alapar; Tt = telek terllete; mt = mddositd tényezék;

A hasonlité adatok kozlése:

A telek értéke (TE) : OM Ft

2.7/C. Az épiilet aktualis miiszaki értékének (E) meghatarozasa:

Az épiilet szamitott értéke a 245/2006. (XII.5.) Korm. rendelet 1. melléklet 6.1. alapjan brutté
alapteriilet figyelembe vételével 190 e Ft/m2 engedélyezett.

Jelen koltségszamitasnal a nettd alapteriiletet vettiik figyelembe, és kiillon bontottuk a helyiségek
funkciot, annak alapjan csokkentettiik a megengedett épitési (potlasi) koltséget.

E=Exatxfaxeaxkaxpa,

at = alapteriilet Egyéb Osszesen

E = az éplilet potlasi koltsége 190.000,- Ft./m2 190.000,- Ft./m?
at = alapteriilet 139 m2 139 m2
fa = Mliszaki avultsag -5% -5 %
ea = Funkcionalis avultsag -5 % -5 %
ka =Kbérnyezeti avultség -5% -5 %
pa =piaci helyzet miatti korrekcio -5 % -5 %
E = Miiszaki érték (kerekitett) 21.150.000,- Ft. 0 - Ft. 21.150.000,- Ft.

Ké =0,- Ft + 21.150.000,- Ft= 21.150.000,- Ft

Koltség alapu érték kerekitve (ellenorzo modszer) 21,15 M Ft

Végso forgalmi érték: 19,20 M Ft

(A piaci 6sszehasonlitéo adatok alapjan)
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az 5630 Békés, Kossuth Lajos utca 26. szam alatti, 5626/A/2 helyrajzi szamon nyilvantartott
tizlethelyiség mivelési agu ingatlan netté forgalmi értékét a helyszini szemle, a tulajdonos
adatszolgaltatasa alapjan és a telepulésen kialakult ingatlanarakra figyelemmel hataroztuk meg.
Jelen szakértdi véleménylink nem tartalmazza az ingatlanon talalhaté gépek és technoldgiai
berendezések értékét.

Az ingatlan kerekitett nettd forgalmi értékét:

19.200.000,- Ft,
azaz Tizenkilencmillié-kétszazezer 00/100 forintban, hatarozom meg.

Zaradék:

A megrendel6 tudomasul veszi, hogy az értékbecslés soran diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem kertilt sor.
A forgalmi érték becslésének érvényessége:

A keltezéstol szamitott 90 nap.

Kondoros, 2026. oktéber 19.

Kévago Bertold
ingatlanvagyon — értékel6 és - kozvetitd
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Korlatozé feltételek és nyilatkozat
Korlatozé feltételek

Az értékelést veégz8 személyek nem vallalnak felelésséget olyan, késébb jelentkezé gazdasagi vagy
fizikai tényez6keért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értéket.

Véleményt nem nyilvanitok jogi tgyekben.

A tulajdonjoggal kapcsolatos adatokat megbizhatonak tekintett forrasokbdl kaptam.
Feltételeztem, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzalog, vagy egyéb
kotelezettség azon kivil, amelyeket konkrétan megemlitettem értékbecslésemben.

A vagyonértékel6 jelentésben jellemzett miszaki allapotot a helyszini szemlén, az épulet
Uzemeltetéjének szdbeli tajékoztatasa és a részlinkre atadott adatszolgaltatas alapjan mutattam be.
Nem végeztem talajmechanikat, épuletfizikai, kdrnyezetvédelmi és egyéb hasonld vizsgalatokat.

Minden szamomra megadott informaciét megbizhaténak tekintettem, de valddisagukért nem
vallalok felel6sséget. Vizsgaltam az adatszolgaltatotol kapott adatok valésagtartalmat, a méter és a
tertleti adatok valddisagat. Nem vizsgaltam a gazdasagi és Uzemeltetési, bérbeadasi jellegi
adatokat.

A vagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatas céljat szolgaljak és
segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

A vagyonértékel6 szakembereknek nincs meg a képesitésuk arra, hogy felismerjék a veszélyes,
egészségre artalmas anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte befolyasolhatja az ingatlan értékét.

Ezen vagyonértékeld jelentés elbzetes irasbeli engedélyem nélkil sem egyben, sem részeiben nem
publikalhaté, a megadottdl eltérd célra nem hasznalhatd.

Az értékelési szakvélemény a 32/2000. (VII.29.) PM és a 26/2005. (VIIl.11.) PM Rendelettel
modositott 25/1997. PM Rendelet el6irasainak megfeleléen készult.

Kondoros, 2026. oktéber 19.

Kévago Bertold
ingatlanvagyon — értékel6 és - kbzvetitd
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

a(2)

5630 Békés, Jantyik Matyas utca 5.
alatt talalhato,

5626
helyrajzi szamu ingatlanrol.

Ertékbecslé cég neve: Kévagoé — Ingatlan Bt.
Ertékbecslé cég cime: 5553 Kondoros, H6sok utja 38.
Készités datuma: 2026.oktéber 19.

Készllt: 2 eredeti példanyban

Kévégé-Ingatlan B,

5553 Kondoros, Hostk titja 38,

K&évago Bertold

Ingatlanvagyon - értékel6

5553 Kondoros, H&s6k utja 38.
Telefonszam: + 36 30 233 9972
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Kévagé - Ingatlan Bt. ERTEKELESI SZAKVELEMENY
Kdévago Bertold 5630 Békés, Jantyik Matyas utca 5.
Ingatlanvagyon — értékeld és — kdzvetitd Helyrajzi szam: 5626
5553 Kondoros, H&sdk utja 38.

1./ ELOZMENYEK:
Megbizas:

Megbizast kaptam, hogy a Békés Varmegyei Kormanyhivatalnal az 5630 Békés, Jantyik Matyas
utca 5. szam alatti 5626 helyrajzi szamon nyilvantartott kivett altalanos iskola megnevezési
ingatlan értékbecslését végezzem el, az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa ceéljabal.

Megbizas targya:

Az értékbecslés az 5630 Békés, Jantyik Matyas utca 5. szam alatti 5626 helyrajzi szamon
nyilvantartott kivett altalanos iskola megnevezési ingatlanra vonatkozik, az ott lévd
berendezésekre és felszerelési targyakra megbizasom nem terjed ki. A megbizas az ingatlan
értékesitése céljabdl, az ingatlan jelenlegi allapota valds forgalmi értékének meghatarozasara
terjed Ki.

Adatszolgaltatas, informaciodk:

Az értékbecslés elkészitéséhez a megrendel6 rendelkezésemre bocsatotta az ingatlan tulajdoni
lap masolatat (2026.03.03.) térképmasolatat (2026.03.03.), tovabba kérvonalazta az ingatlan
hasznositasaval kapcsolatos elvarasokat, feltételezéseket.

A rendelkezésemre allé iratanyagok tanulmanyozasaval egy idében, 2026. oktéber 19-én
helyszini szemlét tartottam. A helyszini szemlét elbzetes egyeztetés alapjan a megbizé
biztositotta, s egyben tajékoztatott az épllet Aallapotardl, gondoskodott annak
megtekinthetéségérél. A helyszini szemlén allapotrdgzitd fotokat készitettem.

Az értékbecslés: 1-t6l 16-ig sorszamozott oldalt tartalmaz

AZ INGATLAN-NYILVANTARTAS ADATAI:

Cime: 5630 Békeés, Jantyik Matyas utca 5.
Helyrajzi szama: 5626

Tulajdonos: Békés Varos Onkormanyzata 1/1
Jogcim: tulajdonba adas

A szakert6i vélemeény 2 eredeti példanyban készult.
Az értékbecslés soran alkalmazott moédszerek

A piaci Osszehasonlité megkozelités lényege az, hogy a kozelmultban eladott, illetve
értékesitésre felkinalt vagyontargyakat 6sszehasonlitiuk a jelen értékbecslés targyat képezd
épuletegyuttessel. Az 6sszehasonlitas korébe bevont ingatlanok és a vizsgalt vagyontargy kozotti
kulonb6z6ségek ismeretében kiigazitjuk az olyan eltéréseket, mint pl. az ingatlan fizikai és
gazdasagi jellemzdi, hasznalati modja, az értékesités vagy ajanlat feltételei, tovabba az értéknek a
piaccal Osszefiggd vagy az ingatlantdl fuggetlen Osszetevéi. Az igy elvégzett szamitasok
eredményei tébbnyire kijeldlik a vizsgalt ingatlan értékének lehetséges tartomanyat.

Az osszehasonlito elemzés korébe tobb, a vizsgalt éplletegyltteshez leginkabb hasonld ingatlant
vontunk be. Osszehasonlitasi egységnek 1 m? épllet teriiletet valasztottunk.
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Az dsszehasonlitas elemeit az ingatlanok azon jellemzéi alkotjak, melyek a vételarat és ajanlati
arat leginkabb befolyasoljak. A figyelembe vehet6 6sszes tényezbt a kdvetkezd 6 dsszehasonlitasi
alapelemmel lehet lefedni:

o eladas/ajanlat ideje,

¢ eladas/ajanlat korulményei,

e kdrnyezet, az ingatlan elhelyezkedése,

¢ az adott ingatlan tipusra hato piaci kériilmények,

o fizikai jellemzék,

¢ hasznalati méd.

A vizsgalt épuletegylttes és az dsszehasonlitasba bevont ingatlanok kézotti kllonbozéségekbdl
adodo kiigazitasokat szazalékokban fejezzik ki.

A koltségalapu megkozelités soran az ingatlan értékét ugy hatarozzuk meg, hogy a telek becstilt
ertékéhez hozzaadjuk az épuletek ujjaépitésének vagy poétlasanak mindenkori koltségét, amibél
el6zbleg levontuk az épuletek barmely okbdl bekdvetkezett értékcsdkkenésének 6sszegét.

Ez a megkozelités rendkivil hasznos Uj vagy majdnem uj épliletek, specialis funkcidju ingatlanok,
valamint olyan ingatlanok értékelésére, melyek csak ritkan cserélnek gazdat a piacon.

Az ujraeldallitasi kdltség az ugyanolyan vagyontargy felépitésének kdltsége, folydé aron szamolva,
ugyanolyan anyagok, épitési, gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés ¢és munkaer§
felhasznalasaval.

Az értékcsokkenés mértékét harom Osszetevd: a fizikai romlas, a funkcionalis elavulas és a kulls6
okokra visszavezethet6 gazdasagi elavulas alkotja.

Az épliletek fizikai avulasa a létesitmény rendeltetésszerli hasznalatabdl szarmazo, valamint a
természeti tényez6k hatasaként bekdvetkezett értékcsokkenés.

A funkcionalis elavulas az épitbanyagokban, épitési technoldgiaban bekdvetkezett valtozasokat,
a vizsgalt éplletek mikddtetésében jelentkezé tébbletraforditasokat, kihasznalatlan teruleteket
tartalmazza, amelyek behataroljak a korszer(isités és a bévités lehetéségeit. Funkcionalis avulast
okoznak olyan belsé ingatlanjellemzdk is, mint a nem megfeleld alaprajz és gépészeti felszerelés,
tovabba a méter vagy mas jellemz8k okozta funkcionalis elégtelenség, illetve tulméretezettség.

A kiulsé okokra visszavezethetd elavulas idSleges vagy végleges értékcsokkenés, amely a
vagyontargyon kivili negativ hatasok miatt all el6. llyen hatas lehet az altalanos gazdasagi helyzet
romlasa, e kereslet hidnya vagy a térségben megvalosulé ingatlanfejlesztés, melynek
kovetkeztében modosul az épitési Ovezeti besorolas és az ingatlan eredeti funkcidja.

A foldingatlan értékét a koltségalapu kozelitésnél is piaci dsszehasonlitdé mddszer felhasznalasaval
allapitjuk meg. Ennek soran a kornyéken az értékbecslés idészakaban jellemz6 eladasi arakbodl
indulunk ki, kiilénds tekintettel az alabb felsorolt értékbefolyasold tényezbkre:

¢ a telek elhelyezkedése és kdrnyezete,

¢ a megkozelités mddja,

e a kbzmivekre valo csatlakozas lehetdsége,
o fejlesztési, beépithetbségi lehetéségek,

e jelenlegi hasznositas madja,

¢ az ingatlant terheld korlatozasok,

¢ jovBbeni hasznositasra vonatkozo lehetdsegek,
¢ piaci keresleti-kinalat viszonyok.
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A fold és az éplletek értékelése altaldban magaban foglalja az épuletgépészeti berendezések és a
kdzmlvezetékeket is. A tulajdonos ezeket is az ingatlant mikodtetd Gzleti vallalkozas
rendelkezésére bocsatja, hogy az éplileteket és az ingatlan hatarain belll |évé szabad foldteriletet
a leheté legjobban tudja hasznalni.

Az ilyen épuletgépeszeti berendezések altalaban beéepulnek az épulet szerkezetébe vagy a foldbe,
illetve az éplilet szerkezeteihez vagy a talajhoz vannak régzitve. Igy ezekre kiilén értékelés nem
készll, értékik az épulletek értékében benne foglaltatik.

A jovedelem-tokésitési megkozelités mddszerének lényege az, hogy bizonyos vagyontargyak
ugy is értékelheték, mint a bérleti piacon jelen 1évé ingatlanok. Ez esetben az ingatlan bérbeadas
utjan toérténé hasznositasabdl szarmazé éves adozott nettd jovedelem tdkésitésével becsuljik
annak piaci értékét. Ekkor az épuletegyuttest, mint befektetési tipusu vagyontargyat vesszik
figyelembe. E mdédszer hasznalhatésaganak feltétele, hogy az ingatlan jelenlegi jovedelemtermeld
képessége legyen a jovére vonatkozoan is. Mas szdval azt feltételezzik, hogy komolyabb atalakitas
nélkul, jelenlegi funkciéjaban és allapotaban hasonlé haszonnal mikddtetheté tovabb.

Ezen eljaras korrekt alkalmazasanak két fontos Iépése van: egyrészt a t6késitendd jévedelem,
masrészt a tékésitési rata helyes megvalasztasa. A tékésitendd jovedelemre a multbeli tényadatok
alapjan olyan becslés fogadhaté el, amelyet az eseti, rendkivuli tételektél megtisztitottunk és
jelenértékre szamitottunk. A tékésitési rataban pedig ki kell fejez6dnie a befektetd-tulajdonos
hozamelvarasanak, az ingatlan bérbeadassal torténé hasznositasaval vallalt kockazatnak.

A t6késitendd jovedelem szamitasanal a bérleti dij bevételének és a koltségek becsllt értékébdl
indulunk ki. A bérleti dijra vonatkozd becslés a vizsgalt ingatlanok kérnyékén, a hozza hasonlé
szinvonalu és funkcidju ingatlanok bérleti dijainak elemzésén alapult. A bérleti dijak a
rezsikoltségeket nem tartalmazzak, ezt a bérlék fizetik. A mikddési kdltségek szambavételénél a
k6zds koltség, a hasznositasi funkcidohoz kapcsol6dé egyéb tevékenységek, tovabba a fenntartas,
felujitas, a biztositas és az adok becsult kdltségeit vesszik figyelembe.

Jelen esetben az ingatlan jelenlegi allapota forgalmi értékének megallapitasanal a piaci
osszehasonlité adatokon alapulé és a hozamszamitason alapulé médszert alkalmaztam.
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2./ SZEMREVETELEZESI ES VIZSGALATI SZEMPONTOK:

Az ingatlan helyszini megtekintésekor vizsgaltam a koérnyezeti sajatossagokat, a kézuton vald
megkozelités lehetdségét, az infrastrukturalis ellatottsagot, a kozmivesités mértékét. Az ingatlan
szemrevételezésénél rogzitettem a miszaki allapotra vonatkozé adatokat, dsszehasonlitva a
hasonlé adottsagu ingatlanok adataival. A terileti adatokat a rendelkezésemre bocsatott tervek
alapjan régzitettem, s azokat alapadatként kezeltem.

A forgalmi érték a szokasos értékelési modszerek alkalmazasaval meghatarozhato, figyelembe
véve hasonlé adottsagu ingatlanok iranti keresletet és kinalatot, mely a jelenlegi kiegyensulyozott
piaci viszonyokat tukrozi.

Az ingatlan forgalmi értéke hasonlé adottsagu ingatlanok piaci kinalati arainak korrekciéjaval kertilt
megallapitasra.

A forgalmi érték meghatarozasahoz sajat és tars ingatlanforgalmazék, valamint a internetes
adatbazisbadl vett adatokat hasznaltam fel.

2.1 Helyszini szemle médja

2.2 Az ingatlan telepllésen bellli fekvése, megkdzelithetésége, kornyezetre vonatkozo
megallapitasok

2.3 Kozmuiellatottsag
2.4 A telek adottsagai
2.5 Felépitmények, kerités, térburkolatok
2.6 Forgalmi értéket befolyasolé tényez6k
2.7 Forgalmi érték megallapitasa
Mellékletek
2.1. Helyszini szemle médja: mlszaki szemrevételezés.

2.2. Az ingatlan telepiilésen beliili fekvése, megkozelithetésége, koérnyezetre vonatkozé
megallapitasok:

Békés varos Békés varmegyében taldlhatd, a Békési jaras kdzpontja. Gyulatdl északnyugatra,
Békéscsaba és Mez6berény kozt fekvd telepllés. Szomszédjai: északnyugat és észak feldl
Mezdéberény, északkelet feldl Tarhos, délkelet felél Doboz, dél fel6l Békéscsaba, nyugat felél pedig
Murony.

Legfontosabb megkdzelitési utvonala a Mezdberénytdl Békéscsabaig huzodd 470-es féut, mindkét
varos feldl ezen kozelitheté meg. (Az utvonal kordbban a 47-es féut része volt, de annak a
kézelmultban egy elkerul6 szakasza épult, részben Békés tehermentesitésére, részben a sok
kozlekedési problémat jelentd békési kanyarok és sziikuletek kivaltasara, azota a 47-es szamozast
az elkerulé ut viseli.)

A kornyezb telepllések kdzil Muronnyal és Kétsopronnyal a 4644-es, Tarhossal és Gerlaval a
4238-as ut kapcsolja 6ssze. Rosszerdd nevi kilterlleti varosrészére a tarhosi orszagutbél délnek
kiagaz6 42143-as szamu mellékut vezet.

A vizsgalt ingatlan Békés varos belteriiletén helyezkedik el, a varos kdzpontjaban, a Jantyik Matyas
utcaban. Gépjarmivel jol megkdzelithetd, szilard burkolati uton. Kérnyezetében csaladi hazak
talalhatoak.

Az épulet rossz allapotu, feltjitasra szorul.
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2.3. Kézmiiellatottsaga:
Az ingatlan 6sszk6zmiives.

o Elektromos energiaellatas: az ingatlan elektromos energia ellatdsa a varos rendszerére
kapcsolva

o Vizellatas: az ingatlan vizellatasa a varos vezetékes rendszerére kapcsolva
o Szennyvizelvezetés: az ingatlan szennyvizelvezetése a varos vezetékes rendszerére kapcsolva
o Gazellatas: az ingatlan gazellatasa a varos rendszerére kapcsolva

2.4. A telek adottsagai:

Onallo tulajdonu telek. Fekvése a funkciojaval 6sszhangban van, megkozelithetésége jo, kdrnyezete
rendezett.

2.5. Felépitmények, kerités, térburkolatok:

A vizsgalt ingatlan valamikori altalanos iskola, jelenleg raktarként funkcional. A telekterilet
korbekeritett, gépjarmivel jol megkozelithetd, kornyezetében csaladi hazak talalhatdak.

www.kovago-ingatlan.hu info@kovago-ingatlan.hu



http://www.kovago-ingatlan.hu/

Kévagé - Ingatlan Bt. ERTEKELESI SZAKVELEMENY
Kdévago Bertold 5630 Békés, Jantyik Matyas utca 5.
Ingatlanvagyon — értékeld és — kdzvetitd Helyrajzi szam: 5626
5553 Kondoros, H&sdk utja 38.

SZERKEZETI FELEPITESE

Alapozas: savalap

Szerkezeti rendszer: tégla felmené falszerkezet
Tetészerkezet, héjazat: fa tet6szerkezet, cserép pikkelyfedés
Fodém szerkezet: saralt fédémszerkezet

Valaszfalak: tégla valaszfalak

Bels6 feliiletek: festett, csempézett

Kiilso feliilet: vakolt, festett

Nyilaszaré szerkezetek: fa szerkezet(i nyilaszarok, sik Uvegezés

Alapteriilete kerekitve: Netté: 355 m? (féépiilet) + 335 m? (melléképiilet)

2.6.  Forgalmi értéket befolyasol6 tényezdk:

Az értékelés folyaman figyelemmel voltunk a régidban kialakult hasonlé funkciéju ingatlanok kinalati
araira.

Az érték megallapitasanal figyelembe vettik az ingatlan elhelyezkedését, a funkcio és telepités
O0sszhangjat, kérnyezetét és az ingatlan miszaki allapotat.

A kinalati adatok kdzll azokat hasznaltuk fel, ahol az alternativ hasznositdsa megvaldsithato a vizsgalt
ingatlannal.

2.7. Forgalmi érték meghatarozasa:

2.7/A. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés:

Piaci érték (PE) = hasznos osszteriilet (H) X modositott alapérték

www.kovago-ingatlan.hu info@kovago-ingatlan.hu
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés, Jantyik Matyas utca 5.
Helyrajzi szam: 5626

1. Cim Felep. AT Fajlagos ar
m2 Ft Ft/m2
5630 Békes Belterulet 250 25 000 000 < 100 000

Korrekcios tényezdk az értéekelt ingatlannal vald Osszehasonlitas alapjan

kinalati Ar miatt 0206
fekvés/meéret miatt -5%06
miszaki tartalom miatt -20%0

Korrigdalt fajlagos alapcr:

75 OO0 Ft/m2

2. Cim Felep Ar Fajlagos ar
m2 Ft Ft/m2
5630 Békes Belterilet 680 45 000 000 K 66 176

Korrekcios tényezdk az &rtéekelt ingatlannal vald Osszehasonlitas alapjan

kinalati Ar miatt O%0
fekvés/méret miatt 520
miszaki taratalom miatt -25%0

Korrigcalt fajlacos alapcir:-

52 941 F/m2

3. Cim Feléep. AT Fajlagos ar
m2 Ft Ft/m2
5630 Bekes Belterulet 185 16 500 OO0 =< 89 189

Korrekcios tényezdk az értékelt ingatlannal vald Ssszehasonlitas alapjan

kinalati Ar miatt O%0
fekvés/méret miatt 5%06
muszaki tartalom miatt -25%06

Korrigalt fajlagos alapcr:-

Arlacos korrigdalt fajlascos alapcir:

71 351 Ft/m2

66 431 Ft/m2

Az ingatlan forgalmi értékének megallapitasa:

Forgalhmi értéek minddsszesen:
Terilet

(m2)

355

Piaci alapu forgalmi érték (M F):

Forgalmi érté
kerekitve
23 600 000

Fajl. alapar
(Ft/m?22)
> 66 431 =

23,60 M Ft

www.kovago-ingatlan.hu
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2.7/B. Potlas elvii értékelés:
Koltség alapu érték (Ké) = telekérték (Té) + Epitményérték (E)
A telek értékének TE meghatarozasa:  TE = Tfa x Tt x (1+2 mt),

ahol TE= telek értéke; Tfa= fajlagos alapar; Tt = telek terllete; mt = mddositd tényezék;

A hasonlité adatok kozlése:
Békésen elkelt 3 db telek alapjan 1148,- Ft/m2 értéken lett figyelembe véve:
1688 m2 x 1148,- Ft/m2 = 1.937.824,- Ft

A telek értéke (TE) : 1,90 M Ft

2.7/C. Az épiilet aktualis miiszaki értékének (E) meghatarozasa:

Az épililet szamitott értéke a 245/2006. (XII.5.) Korm. rendelet 1. melléklet 6.1. alapjan brutté
alapteriilet figyelembe vételével 190 e Ft/m2 engedélyezett.

Jelen koltségszamitasnal a netto alapteriiletet vettiik figyelembe, és kiilon bontottuk a helyiségek
funkcioét, annak alapjan csokkentettiik a megengedett épitési (potlasi) koltséget.

E=Exatxfaxeaxkaxpa,

at = alapteriilet Egyéb Osszesen

E = az éplilet potlasi kbitsége 190.000,- Ft./m? 190.000,- Ft./m?
at = alapteriilet 355 m2 355 m2
fa = Mliszaki avultsag -25% -25 %
ea = Funkcionalis avultsag -20 % -20 %
ka =Kdrnyezeti avultsag 5% 5%
pa =piaci helyzet miatti korrekcio -5% 5%
E = Miiszaki érték (kerekitett) 30.350.000,- Ft. 0 - Ft. 30.350.000,- Ft.

Ké =1.900.000,- Ft + 30.350.000,- Ft= 32.250.000,- Ft

Koltség alapu érték kerekitve (ellendrzé modszer) 32,25 M Ft

Végso forgalmi érték: 23,60 M Ft

(A piaci 6sszehasonlitéo adatok alapjan)
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az 5630 Békés, Jantyik Matyas utca 5. szam alatti, 5626 helyrajzi szamon nyilvantartott kivett
altalanos iskola miivelési agu ingatlan nettd forgalmi értékét a helyszini szemle, a tulajdonos
adatszolgaltatasa alapjan és a telepulésen kialakult ingatlanarakra figyelemmel hataroztuk meg.
Jelen szakértdi véleménylink nem tartalmazza az ingatlanon talalhaté gépek és technoldgiai
berendezések értékét.

Az ingatlan kerekitett nettd forgalmi értékét:

23.600.000,- Ft,
azaz Huszonharommillio-hatszazezer 00/100 forintban, hatarozom meg.

Zaradék:

A megrendel6 tudomasul veszi, hogy az értékbecslés soran diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem kertilt sor.
A forgalmi érték becslésének érvényessége:

A keltezéstol szamitott 90 nap.

Kondoros, 2026. oktéber 19.

Kévago Bertold
ingatlanvagyon — értékel6 és - kozvetitd
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Korlatozé feltételek és nyilatkozat
Korlatozé feltételek

Az értékelést veégz8 személyek nem vallalnak felelésséget olyan, késébb jelentkezé gazdasagi vagy
fizikai tényez6keért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értéket.

Véleményt nem nyilvanitok jogi ugyekben.

A tulajdonjoggal kapcsolatos adatokat megbizhatonak tekintett forrasokbdl kaptam.
Feltételeztem, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzalog, vagy egyéb
koételezettség azon kivil, amelyeket konkrétan megemlitettem értékbecslésemben.

A vagyonértékel6 jelentésben jellemzett muiszaki allapotot a helyszini szemlén, az épulet
Uzemeltetéjének szdbeli tajékoztatasa és a részlinkre atadott adatszolgaltatas alapjan mutattam be.
Nem végeztem talajmechanikat, épuletfizikai, kdrnyezetvédelmi és egyéb hasonlo vizsgalatokat.

Minden szamomra megadott informaciét megbizhatonak tekintettem, de valddisagukért nem
vallalok felel6sséget. Vizsgaltam az adatszolgaltatotol kapott adatok valésagtartalmat, a méter és a
tertleti adatok valddisagat. Nem vizsgaltam a gazdasagi és Uzemeltetési, bérbeadasi jellegl
adatokat.

A vagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatas céljat szolgaljak és
segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

A vagyonértékel6 szakembereknek nincs meg a képesitésik arra, hogy felismerjék a veszélyes,
egészségre artalmas anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte befolyasolhatja az ingatlan értékét.

Ezen vagyonértékeld jelentés elbzetes irasbeli engedélyem nélkil sem egyben, sem részeiben nem
publikalhaté, a megadottdl eltérd célra nem hasznalhatd.

Az értékelési szakvélemény a 32/2000. (VIII.29.) PM és a 26/2005. (VII.11.) PM Rendelettel
modositott 25/1997. PM Rendelet el6irasainak megfeleléen készult.

Kondoros, 2026. oktéber 19.

Kévago Bertold
ingatlanvagyon — értékel6 és - kbzvetitd
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Fotomelléklet
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WWW.

Tulajdoni lap

(szemie) Oidal 141
, Béks
|N1'EFh-11.lquP.rmuEﬁf2uu Belteriilet, 5626 helyrajzi szim
2026.03.08

5630 BEKES, JANTYIK MATYAS UTCA 5.
Békis, Belterilet, 5626

1. RESZ

1. Bajegyzs hatrozat, srkezési idi:
990979/1995.01.02

AZ INGATLAN ADATAL ALRESTLET ADATOK
Alrészlet jeke Milveléed dg | Kivert Megrevesis Mindesgl oextilyok  Teriilet (harm)  Katasrted jovedelem (AK)

Klvett | altalanos iskola i 1688 0
2 Dejegyzs hatdrozal, érkezésl ids:
1170/1959.05.13
Jogi jelleg: Miemik

3, Bejegyzs hatdrozal, érkerés] ids:
919/1965.04.23
Srennyvizveretési szolgaimi jog
Tethell a(z) BEKES belterilet 5629 hraz-i ingatiant s Srenmpdzverelds sralgalm jog

4 Bejegyzs hatiroeat, érkezési idi:
215/1965.04.23

Srennyvizveretésl szolgalmi jog
It a(z) BEKES beherlet 5624 hrsz-i ingatlant terhedd Szenryvizvezetés] szelgalmi jog

5. Dejegyzs hatiroeat, érkezéel idf:
A0BRA/201 220111230

Gyalog- és koosi bejarks szolgalmi jog
Teshell alz) BEKES belteriilet 5678 hraz-i ingatiant lebs Gyalog- &5 koosi bejéras] szoigaimi jog
& I713/1949. 07 05K a2 hatdrozst slapjdn

I RESZ

1. Bejegyzs hatirozat, érkezési idé:
A0AZI 19910214

Tulsjdonjeg

Jogiillss: TULAJIDONGS

Tulajdani héryad: 1,1

Jogeim: tulsjdoriba adbs, 0473719910214

Hév: BEKES VARDS OMKORMANYZATA
Jogesult cime: 5630 BEKES, PelSf utcs 2

L REST

s Dejegyzs hatirceat, érkezésl idi:
1170/1959.05.13

Egyéh

dernlék jellegl dpliet. Mindenfble 1- slakitishoz, hormbokzat helreblitbet- hoz a7 Orsragos MOembsk
FlDigryehinby velmdnye sxiksdges.

Hiw: ORSZAGOS MOEMLER] Fsmmm

Jogesult sime: 1903 BUDAPEST,

Az E-hiteles tulsidonilap-mésalat tarsims & kisdist megelfizd naply megegy=zi az ingatlarnyilvintartisban szerepls adalokkal A szemle
mdsclal 8 fenrdlls befegyadesiet, a ioljes mésolsl valamernyl bejegyzést lanalmazzs, Ez az sdekironikus dokumentum kinyomilatva nem
mindsil hiteles bizonyid el dekumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Beké: Varmegyei Eomumyhivatal
Bekes 5631 Eossuth uica 4.

Helyrajzi szimr  BEEES belteriilat 5626
Meéretarany: 1: 1000

Térképmasolat

ERTEKELES|I SZAKVELEMENY

E-hiteles térképmasolat - Teljes misolat

226.05.08 152426
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A tésképoms olat a kindas idopontjsban megegyesk sz inzatlsn-nyivantartasi térkepi sdatbazs tartalmaval A

terkepmas olat meretek levételere nerm hasmalhate!
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