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Dontéshozatal modja: Véleményezd bizottsdg:
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a Kat. 46. § (4) szerint
Tdrgyalds modja: Elckészitette:
e Nanasi Zsolt osztalyvezeto,
Gazdasagi Osztaly

Tisztelt Polgarmester Ur!

2020. december 14. napjan érkezett Csikds Jozsef 5630 Békés, Szarvasi u. 8/B fsz. 1. szam
alatti lakos kérelme Békés Véaros Onkormanyzatanak kizarélagos tulajdonat képezs, a Békés,
10800 helyrajzi szamu, 1057 m?2 teriiletnagysagu, kert miivelési ag besorolasu ingatlan
megvasarlasara vonatkozoan.

Békés Varos Onkormanyzata Képviselo-testiiletének az Onkorméanyzati vagyonrdl és a
vagyongazdalkodas szabalyairdl sz6lé 21/2012. (VI. 29.) onkorményzati rendeletének (a
tovdbbiakban: Vagyonrendelet) 7. § (1) alapjan a tulajdonosi jogokat az Onkorményzat
Képviseld-testiilete, vagy atruhdzott hataskorben a polgarmester gyakorolja.

A Rendelet 12. § (2) bekezdése alapjan a forgalomképes vagyontargyak esetén a képviseld-
testiilet mindsitett tobbséggel dont az értékesitésre keriild vagyontargyak korérdl, az
értékesités modjarol, és a szerzodés 1ényeges elemeirdl.

A kérelmezd 4altal megvasarolni kivant Békés, 10800 helyrajzi szamu ingatlan a
Vagyonrendelet 3. szdmu mellékletének 193. sordban taladlhatd, az iizleti vagyon részét
képezi.

Az ingatlan értékbecslését a FAZEKAS TERRA Kft. végezte el, amely értékbecslés alapjan a
megallapitott forgalmi érték 150.000,- Ft.

Mivel az értékbecsld altal megallapitott forgalmi érték nem éri el a Magyarorszag 2021. évi
kozponti koltségvetésérdl szolo 2020. évi XC. térvény 5. § (3) b) pontjadban meghatarozott 25
milli6 forintos §sszeghatart, ezért a fent megnevezett vagyonelem a Vagyonrendelet 13. §-ban
foglaltak szerint értékesithetd.

A Vagyonrendelet 13. § d) pontja alapjan 25 millié forintos értékhatar alatti 6nkormanyzati
vagyontargy elidegenitése esetén a palyazati felhivas kozzétételétdl a képviseld-testiilet abban
az esetben is eltekinthet, ha a vagyontargy értékesitése maganszemély, jogi személy vagy jogi
személynek nem mindsiilé gazdalkodd szervezet részére torténik. Ebben az esetben a
Képviselo-testiilet altal megallapitott 4ron torténhet a vagyontéargy értékesitése.




Kérem a Tisztelt Polgarmester Urat, hogy - a katasztrofavédelemrdl és a hozza kapcsolédo
egyes torvények modositasarol szolé 2011. évi CXXVIIL. torvény 46. § (4) bekezdése alapjan,
veszélyhelyzetben a kozgyiilés feladat- és hataskorét gyakorolva - dontését a hatarozati
javaslatban foglaltak szerint sziveskedjen meghozni.

Hatarozati javaslat:

Békés Viros Polgiarmestere a katasztréfavédelemrol szolé 2011. évi CXXVIIIL. torvény
46. § (4) bekezdésében kapott felhatalmazas alapjan, amely szerint a Képviselo-testiileti
jogkoroket jelenleg a polgirmester gyakorolja, ugy dont, hogy az onkormanyzati
vagyonrol és vagyongazdalkodas szabalyairdl sz6lé 21/2012. (VI. 29.) 6nkormanyzati
rendelet 13. § d) pontja alapjan a Békés, 10800 helyrajzi szamu, 1057 m2
teriiletnagysagu ingatlan értékesitése kapcsan a palyaztatastol eltekint.

Békés Viaros Polgarmestere a katasztrofavédelemrdl szolé 2011. évi CXXVIII. torvény
46. § (4) bekezdésében kapott felhatalmazas alapjan, amely szerint a Képviseld-testiileti
jogkoroket jelenleg a polgarmester gyakorolja ugy dont, hogy értékesiti a kizarélagos
tulajdonat képezo Békés, 10800 helyrajzi szami, 1057 m2 teriiletnagysagu ingatlant
Csikos Jozsef 5630 Békés, Szarvasi u. 8/B fsz. 1 szam alatti lakos részére 150.000,- Ft
nettéo vételar valamint az ingatlan értékesitése soran felmeriilé valamennyi koéltség
(foldhivatali eljaras dija, foldméroéi és iigyvédi koltségek) megfizetése ellenében.

Hatarido: intézkedésre azonnal
Felel6s: Kalman Tibor polgarmester

Békés, 2021. januar 21. W

Nanasi Zsolt
osztalyvezeto

Fahn Mumv\
Jogi ellenjegyzd:

Pénziigyi ellenjegyzd:
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LERTEKBECSLESI TANUSITVANY

A Békés 10800 helyrajzszamu

ingatlanrél

Az értékbecslés elkészitése soran felhasznalt okmanyok, adatok, informaciok:

— Tulajdoni lap

— Térképmasolat

— Helyszini bejaras tapasztalatai

— Tulajdonos megbizottjanak szobeli kozlései

— Piaci viszonyok elemzése
Az ingatlan forgalmi értékét a latottak alapjan a piaci dsszehasonlit6 adatokon alapuléd
forgalmi értékelés modszerével allapitottam meg.

A értékbecslés érvényessége. valtozatlan miiszaki tartalom és gazdasagi kérnyezet mellett:

A keltezéstol szamitott 730 nap!

Békés 2020. 10.20

(k guuon o 5"

FAZEKAS TERRA KFT

Fazekas Ldszlo
ingatlanforgalmi értékbecslo




Tartalomjegyzék

I Ertékbecslési tantsitvany

II.  Megbizas, elozmények

II.  Ertékbecslés modszere
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VI. Forgalmi érték meghatarozasa
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Alaprajz
Fotdk




II. MEGBIZAS, ELOZMENYEK:

Ertékbecslé cég adatai
Név: Fazekas Terra Kft.
Cim: £ 5630 Békés Kossuth u.7.

Kézponti e-mail cim:

fazekas laszlo2@freemail.hu

Kézponti telefonszam:

+36703912711

Megrendel neve:

BEKES POLGARMESTERI HIVATAL

Megrendel$ cime:

Békés Pet6fi Sandor u.2

Ertékbecslés célja

értékesités elokészitése

Ertékelendé ingatlan cime

Helyrajzi szam(ok): 10800
Ertékelendd tulajdoni hanyad: 1/1
Ingatlan tipusa (tulajdoni lap szerint): kert
Ingatlan tipusa (természetben): u.a.
1.2. Az értékbecslés célja: Az ingatlan forgalmi értékének a meghatarozasa,

értékesités céljabol .

1.3. A helyszini bejaras ideje, médja:

Miiszaki szemrevételezés,

kiegészitve.

2020.10.18
felmérés, helyszini adatfelvétellel

A helyszini bejarason a megbizott van jelen

1.4. Kozzététel: Az értékbecslés a Megbizott 6nallo szellemi terméke.
Az értékbecslés, valamint a benne szereplé adatok, informdcidk csak a
megbiz6 és a megbizott kiilén irdsos megegyezése és engedélye alapjan
publikalhat6, vagy adhat6 ki harmadik fél részére.

1.5. Példanyszam: Az értékbecslés 2 példanyban késziil.
A megbiz6 az elkésziilt értékbecslésbdl 1 példanyra tart igényt

1.6. Ervényesség: A keltezéstol szamitott 730 nap.
(Valtozatlan miiszaki tartalom és gazdasagi kérnyezet mellett.)

1.7. Oldalak szama: 18




IIl. AZ ERTEKELES MODSZERE:

Modszerek:

Nettd potldsi koltség alapu értékelés

Az ingatlan Ujraépitési koltségének a meghatarozasa a f6ld értékének a
hozzaadasaval.

Piaci ¢sszehasonlito adatokon alapulo forgalmi értékelés

Megtortént adas-vételek dsszehasonlitdsan alapszik a modszer, mely
soran az ezeket, a tényezoket szamba véve keriil meghatarozésra a piaci
forgalmi érték.

Hozamszdmitdson alapulo értékelés

Az értékbecslonek az ingatlan befektetésbdl befolyo bevételt, illetve a
piaci értéket kell megbecsiilnie, azzal a feltétellel, hogy az ingatlan
tehermentes és bérbe adhatd.

Az ingatlan forgalmi értéke piaci Osszehasonlité adatokon alapuldé forgalmi értékelés
modszerének felhasznalasaval keriil meghatarozasra.

. Sadatai o LT Bl L
Békeés 10800 hrsz
zartkert
l.rész
az ingatlan adatai teriilet m2
kert 1057
ll.rész
tulajdoni hanyad 1/1,
bejegyz6 hatarozat: 30038/2013.01.01
jogcim: ajandékozas
jogallas: tulajdonos
NEV: BEKES VAROS
ONKORMANYZATA
cim: 5630 Békés
Pet6fi S.u.2
lil.rész
Bejegyzést nem tartalmaz




V. AZINGATLAN ALTALANOS LEfRASA:

V.1. Az ingatlan megyeszékhelyt6l valé-tavolsaga, telepiilésen beliili fekvése,
megkozelithetdsége, kérnyezetre vonatkozé megallapitasok.

V.2. K6zmii ellatottsag

V.3 A telek adottsagai.

V.4 Felépitmények leirasa S

V.l. Az ingatlan megyeszékhelytél valé tdvolsaga, telepiilésen Dbeliili
fekvése, megkozelithetosége, kdrnyezetre vonatkoz6 megallapitasok:

Békéscsabara, Békés megye székhelyére Budapestrdl a 44-es féhGtvonalon
keresztiil érkeziink. Békéscsabarol Békést a 470-es Gton lehet leggyorsabban
megkozeliteni a két véaros tavolsaga 10 km.’

Békés véros Békés megye keleti részén a megyeszékhelytdl keletre a 470-es
utvonal mellett helyezkedik el. Teriilete: 12 723 Ha, lak6inak szdma: 18465 fo.

Az értékelt ingatlanra Békéscsaba fel8l érkezve a harmadik utcdra ~DEAK
FERENC -balra fordulva és koriilbeliil 800 métert haladva az utca végén a
Kisvasitsort érintve egyenesen tovdbb haladunk a 080/38 helyrajzszama
kiilteriileti foldaton. A foldit végén mar az un. SEBOK KERT taldlhaté. Az
értékelt ingatlan a Békés 10800 helyrajzszamu zartkertbe el6szor a 082
helyrajzszamt folditre kell balra kanyarodnunk és kb 40 métert haladunk majd
jobbra fordulva a 10811-hrsz foldiuton haladunk kb 100 métert majd balra
fordulunk és kb 120 méter utan bal oldalon taldljuk az értékelt ingatlant. A
helyszini szemle id6pontjaban a foldutak jarhatok voltak.

Az ingatlan miivelési 4ga zartkert. A telek szabalyos alaki sik teriilet, amelyen
felépitmény nem talalhaté. Kornyezetében zértkertek taldlhatéak. A helyszini
szemle soran megaéllapitottam, hogy a 2020-as gazdasdgi évben a teriileten
termelés folytattak. A terlileten az aktudlis mezGgazdas4gi munkak (tircsazas)
viszont eddig nincsenek elvégezve. A kozvetlen szomszédsigban taldlhaté
zértkertek koziil a nyugati oldalon talalhatd szomszéd miiveli a kertjét valamint a
déli oldalon talalhat6 szomszéd zartkertje miivelt. A keleti oldal kert tulajdonosa
nem milveli az ingatlanat.

Nem viz nyomott belviznek nem lattdm nyomait.

Fizikai ,kémiai bioldgiai szennyez6désnek nem lattam nyomait.




V.2. Kézmiiellatottsaga: .
-Az ingatlan elektromos drammal elldtott kozmiivesitett.
- Nem koézmii ,de egy firt kut talalhaté az ingatlanon.

V.3. A telek:
-A telek észak-déli fekvésti, szabdlyos alaka 1057 négyzetméter teriiletii sik
teriilet, aranykorona értéke 4,59. .
-A telek méretei 20 méter széles és 52,85 méter hosszi.
- A telek kézepén fart kat talalhatd
- A telek déli és nyugati része keritett (szomszéd kert tulajdonosa keritette be
a sajat ingatlanat)
- A 2020-as gazdasagi évben mezdgazdasagi tevékenységet folytattak rajta,
de az aktualis munkék elvégzése varat magara.
- bejegyzett f6ldhasznéld nincs

VI. Forgalmi érték meghatarozasa

Piaci dsszehasonlito adatokon alapulo forgalmi értékelés
Megtortént adds-vételek 6sszehasonlitsan alapszik a médszer, mely
soran az ezeket, a tényezbket szamba véve keriil meghatarozasra a piaci
forgalmi érték.

V1. Forgalmi értéket befolyasol6 tényezék

VL1 Az ingatlan piac elemzése adott térségben:
VI.2. Osszehasonlité adatok

VL3. Korrekciék

VL4. Erték meghatirozas fajlagos ar alapjan

V1.1, Ingatlan piac elemzésé adott térségben:

A laké ingatlanok forgalma a 2016-os év és azt kovetd évek gazdasagi
intézkedéseknek koszonthetden javult. A CSOK valamint a ,BABAVARO”
tamogatési lehetdségek meg mozgattdk az ingatlan piacot. Elsésorban a hasznalt
lakasok és csaladi hazak tekintetében. Természetesen az orszag teriiletein mas-
mas arényban. Ahol munka lehetdségek
vannak(Dunéantul,Budapest,Kecskemét,Hatvan) jelentésebb meértékben, ahol
nincs annyi munkalehet6ség ott kisebb mértékben nétt a forgalom. Az arak
alakuldsa is hasonléan teriilet és munkalehetéség fliggs. Békés megyében
Jjellemzden a kevésebb a munkalehet6ség még a megyeszékhely Békéscsaban is.

7




A fiatalok mennek a munka utdn .Az elvandorlés meghaladja az évi 1 %-ot. Az
ingatlanok 4ra telepiilésen beliili elhelyezkedéstdl fliggben akér 80-100 %%-al is
emelkedtek. A lakdsok 4r. emelkedése viszont a 2019 év végén megallt.
Tapasztalatom szerint nagyon sok kiilfoldon €16 fiatal lakas ingatlanba fektette
megtakaritott pénzét.

Az épitési telkek iranti kereslet nagyon gyenge ElsOsorban a varos jobb részein
talalhat6 lebontasra itélt ingatlanokat veszik meg €s oda épitenek.

2
o

Békés viros még 20-25 évvel ezeltt egy komoly gazdasigi kornyezettel
rendelkezett.

A munka lehet6ségek miatt a kornyez6 telepiilésekbdl(Tarhos,Murony, Vésztd,
BéImegyer,Kamut) érkeztek a dolgozni akarok. Sajnos a rendszervaltozas utén a
térség a varos munka lehetdségei sorra megsziintek.

Jelentds foglalkoztaté jelenleg(75 f8) a DREN kft ,de a t5bbi munka adé AGRO-
DELO,MARATON KFT,HIDASHATI zrt,IS 30-50 fot foglalkoztat.

Nagy foglalkoztatonak szamitanak az G.n. REHABOS cégek, de a létszamok
nagyon valtoz6. ,

A mez0gazdasagi ingatlanok forgalmara kettGsség a jellemz6.
A term6fold iranti kereslet toretlen ,de az arak viszont megalltak illetve mar nem
linedrisan emelkednek. A piac a jobb foldekért akar 3,5 — 4 MFt is ad ,de a
gyengébb adottsagh foldek 1,2 -2 MFt —ért cserélnek gazdat.
A foldbérleti dijak nem kovetik a fold drakat. A £61d drai hatarrészenként valtozva
a mindségtol figgden 50 000 F/Ak(Rizstelep) 80000 Ft/AK (Békés Bcsaba
koz6tt)45-65000 Ft/ak Délo-Rosszeredd-Magsar-Maro.
Zartkertek irant megnétt a kereslet a Malomasszonykertben talalhaté téliesitett
hazakkal rendelkez6 ingatlanokat gyorsan elviszik f6leg amelyek ki vannak vonva
a foldtorvény hatéalya alol. A Nagykertben Sebdk kertben nehéz az értékesités
A Jégvermi és Széchénykertben el lehet adni a kerteket, de nem jo aron( 80
Ft/m2),mig a Malomasszonykertit 150/m2 —es &ron.

- Nagykertben nagyon nyomott aron 50-60 Ft/m2

- Széchénykertben 90-100 Ft m2

- Széchénykertben viz melletti 160 Ft/m2

- Jégvermi kert 160 Ft/m2

- Jégvermi kert viz melletti 300-400 Ft/m2

- Sebdk kert 130-150 Ft/m2

- Malomasszonykert 150-180 Ft/m2

Természetesen ezek az arak altalaban telek arak.

A kertek iranti kereslet novekedése a kiilteriileti szantok koézpontositisa

valamint a szantok drainak nagysiga miatt n6tt meg.




Azonban itt is megjelent, hogy vasaroljak a szomszédos kerteket és nagyiizemi
mivelésre alkalmas birtok nagysagot alakitanak ki.

Ez a rendszer elsésorban a Nagykertben és a Malomasszonykertben fig elhet
meg. A kertek kézi munka igénye nagy ezért nagyon sokan értékesitik valamint
kidregszik a tulajdonok kére. A fiatalok vagy mar nincsenek a varosban vagy
nem értenek a mezégazdasaghoz és nem szeretik csinalni.

Minden kertben til kinalat van.

A mezOgazdasagi épiiletek irant valtozo a keresleti igény. befolyasolj a kiirt
kiilonb6z6 palyazati lehet6ségek. (Tanya program, fiatal gazda). A gépszinek,
raktarak 4rai a nem a tényleges drakat fedik inkabb csdd, felszamolas vagy
végrehajtas utjan kerlilnek az ingatlan piacra amely eltorzitja az 4rakat.

Az albérleti lehet6ségek nem nagyok. Alig van albérlet, de a piacra ujként
bekeriilok mar 20-25 %-al dragabban viszik piacra az ingatlanjaikat. Jellemzden
35-50 000 Ft/ho a jellemz6 ar.

V1.2. Osszehasonlité adatok

Az ingatlan értékékének megallapitasat piaci Osszehasonlité modszer alapjan
végeztem.

Az adatok két éven beliiliek. Az adatbazisbél a telek értékének csak a hasonlé
miivelési 4gu a felépitmény értékének megallapitasanal az épitési normakat
vettem figyelembe.

Az adatok a FAZEKAS TERRA Kft adatbazisabol szarmaznak.
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