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Tisztelt Polgarmester Ur!

2021. marcius honapban érkezett Asés Géza (sziil. helye, ideje: Békéscsaba, 2002. 07. 09., an.:
Anténi Klara) 5630 Békés, Dankd Pista utca 24. szam alatti lakos kérelme a Békés Varos
Onkorményzatanak kizarélagos tulajdonat képezo, Békés, Kossuth u. 32. szam (5431/A/1 hrsz.)
alatti ingatlan megvasarlasara vonatkozoéan.

A Vagyonrendelet 12. § (2) alapjan a forgalomképes vagyontargyak esetén a képvisel6-testiilet
mindsitett tobbséggel dont az értékesitésre keriilé vagyontargyak korérdl, az értékesités modjarol,
¢s a szerzddés lényeges elemeirdl. Az ingatlan az lizleti vagyonelem részét képezi, a Képvisels-
testiilet dontésétdl fiiggden értékesitheto.

Békés Varos Onkormanyzata Képviseld-testiiletének az onkorményzati vagyonrél és a
vagyongazdalkodas szabalyairdl szolo 21/2012. (VI. 29.) o6nkormanyzati rendeletének (a
tovdabbiakban: Vagyonrendelet) 7. § (1) alapjan a tulajdonosi jogokat az Onkormanyzat
Képviselo-testiilete, vagy atruhazott hataskérben a polgarmester gyakorolja.

Az ingatlan értékbecslését a Moling Kft. végezte el, mely értékbecslés alapjan a megallapitott
forgalmi érték 7.000.000,- Ft. Az iizlethelyiség a korabbi években raktarhelyiségként tizemelt,
allaga folyamatosan romlik, csak jelentds raforditassal lenne bérbe adhatd.

Mivel az értékbecslé altal megallapitott forgalmi érték nem éri el a Magyarorszag 2020. évi
kozponti koltségvetésérdl szolé 2019. évi LXXI. térvény S. § (3) b) pontjaban meghatarozott 25
millié forintos Osszeghatért, ezért a fent megnevezett vagyonelem a Vagyonrendelet 13. §-ban
foglaltak szerint értékesithetd.

A Vagyonrendelet 13. § d) pontja alapjan 25 millié forintos értékhatar alatti dnkormanyzati
vagyontargy elidegenitése esetén a palyazati felhivas kozzétételétol a képviseld-testiilet abban az
esetben is eltekinthet, ha a vagyontargy értékesitése maganszemély, jogi személy vagy jogi
személynek nem mindsiilo gazdalkodod szervezet részére torténik.

A nemzeti vagyonrol sz6lo 2011. évi CXCVI. toérvényben (a tovabbiakban: Nvtv.) 14. § (2)
bekezdése értelmében helyi 6nkormanyzat tulajdonaban 1évé ingatlan értékesitése esetén - a (3)-
(4) bekezdésben foglalt kivétellel - az dllamot minden més jogosultat megel6z6 elévasarlasi jog
illeti meg. Ezen jogosultsag az allamot osztott tulajdon esetén az épiilet tulajdonosanak a fsldre,
illetve a fold tulajdonosanak az épiiletre fennallé eldvasarlasi jogat megelézden illeti meg. Az
Nvtv. 14. § (5) alapjan (5) Az elévasarlasi jog gyakoroldsara kiilon torvényben meghatarozott
szerv - amennyiben térvény a nyilatkozattételi hataridére vonatkozéan eltér6en nem rendelkezik -
az atruhazas valamennyi lényeges elemét tartalmazé ajanlat vagy az el@vasarlasi jog jogosultjaval
szemben még hatdlyba nem lépett a nemzeti vagyon értékesitésére irdnyuld szerzddés részére
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torténdé megkiildéstdl szamitott 35 napon beliil nyilatkozik, hogy kivan-e élni elévasarlasi jogaval
az allam nevében. A 35 napos hatdridét az ajanlat vagy a szerzédés személyes ataddsa esetén az
atadas igazolt napjatdl, postai kiildemény esetén a kiildemény feladasanak igazolt napjatol kell
szamitani. A hataridé elmulasztasa jogveszt6.

Kérem a Tisztelt Polgarmester Urat, hogy - a katasztréfavédelemrél és a hozza kapcsolodé egyes
torvények modositasardl szolé 2011. évi CXXVIIL torvény 46. § (4) bekezdése alapjan,
vesz€lyhelyzetben a kozgytilés feladat- és hataskorét gyakorolva - dontését a hatarozati
javaslatban foglaltak szerint sziveskedjen meghozni.

Hatarozati javaslat:

1. Békés Viros Polgirmestere a katasztréofavédelemrdl sz6lo 2011. évi CXXVIIL térvény
46. § (4) bekezdésében kapott felhatalmazas alapjan, amely szerint a Képviselo-testiileti
jogkoroket jelenleg a polgirmester gyakorolja, uigy dont, hogy az onkormanyzati
vagyonrél és vagyongazdilkodds szabdilyairdl szolé 21/2012 (VI. 29) énkormanyzati
rendelet 13. § d) pontja alapjin a Békés, Kossuth u. 32. szim (5431/A/1 hrsz.) alatti
ingatlan értékesitése kapcsan a palyaztatastdél eltekint.

2. Békés Viros Polgirmestere a katasztréfavédelemrol sz6lé6 2011. évi CXXVIIL torvény
46. § (4) bekezdésében kapott felhatalmazis alapjan, amely szerint a Képviselg-testiileti
jogkoroket jelenleg a polgarmester gyakorolja, \igy dont, hogy értékesiti a kizarolagos
tulajdonat képezé Békés, Kossuth u. 32. szim (5431/A/1 hrsz.) alatti ingatlant Asés Géza
(sziil. helye, ideje: Békéscsaba, 2002. 07. 09., an.: Antéoni Klira) 5630 Békés, Danko Pista
utca 24. szam alatti lakos részére brutté 7.000.000,- Ft. vételar, valamint az ingatlan
értékesitése soran felmeriilé valamennyi koltség (foldhivatali eljaras dija, foldmérdi és
ligyvédi koltségek) megfizetése ellenében, azzal hogy a vevé 2.100.000,- Ft vételarat az
adasvételi szerzodés aldirasatol szamitott 8 napon beliil, mig a fennmaradoé 4.900.000,- Ft
vételarat legkésobb 2021. julius 30. napjaig megfizet az eladoé részére.

Hatarido: intézkedésre azonnal
Felelds: Kéalman Tibor polgarmester

Békés, 2021. marcius 4.
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INGATLANERTEKELESI BIZONYITVANY

" MOLING Ingatlankézvetité és Ertékbecsls Kft.
Molndr Ldszl6
2019. szeptember 12.
2021. mdrcius 03.
Piaci érték meghatdrozds

Békés Varos Polgdrmesteri Hivatala
5630 Békés, Petdfi u. 2.
Békés 5431/4/1
3630 Békés, Kossuth Lajos utca 32.

Piaci (forgalmi) érték meghatirozdsa

Ertékelési modszerck = 0 0%
Piaci 6sszehasonlit adat elemzéses modszer 7.000.000,-
Piaci koltségalapii értékelési modszer 7.000.000,-
Hozam értékelés médszere E . sdedememeeceeee.
PIACI érték: ‘ 7.000.000,- Ft
azaz hétmilli forint
Felhasznalt mellékletek:

1. Tulajdoni lap X

2. Hivatalos térképmasolat X

3. Térsashéz alapité okirat X

4. Fotdk X

5. Egyéb: -
] /

Molnér Laszlé
lgyvezetd

MOLING Ingatlankozvetité és Ertékbecsl6 K.
Békéscsaba, Hargita utca 4. Tel/fax.: 66/540-620 e-mail: ingatlan@moling.hu




1. Bevezetés
1.1 El6zmények

Békés Varos Polgarmesteri Hivatala (Békés) megbizast adott targyi ingatlan
piaci értékének meghatérozésira 2019, szeptemberében, amelynek
értekaktualizalasat kéri az idd muldsa okan. Az értékkialakitast helyszini
szemle nélkiil a korabbi informaciok és helyszini szemle tapasztalata alapjén
végezziik el.

1.2 Az értékelés targya

5630 Békés, Kossuth Lajos utca 32. szdm alatt 1évé 5431/A/1 helyrajzi
szamu, lakads miivelési 4gi, miihelyként hasznositott ingatlan.

Az értékelés célja és felhasznalasa

Az értékbecslés adjon objektiv és hiteles informaciét az alapit6 okiratban
jelzett albetét 4llapotardl jelenlegi piaci értékérdl, azonnali értékesitési ar
kialakitasa céljabol.

2. Adatszolgaltatas

Az ingatlan értékeléséhez sziikséges adatokat a Megbizé bocsétotta
rendelkezéstinkre. Az értékelés sordn a kovetkezs adatok 4lltak a
rendelkezésiinkre:

- tulajdoni lap mésolat (2019.09.04.)

- hivatalos térképmasolat

- tarsashaz alapité okirat
Azokban az esetekben, amikor az adatszolgaltatds nem volt teljes, az
altalanos szakmai gyakorlatban elfogadott kozelitéseket alkalmaztuk.

2.1. Alapfogalmak, nyilatkozat, helyszini vizsgilat

Az ingatlan helyszini bejarasara 2019. augusztus 16-an keriilt sor.

A helyszini szemle soran bejartuk az ingatlant és megtekintettiik a
kornyezetet is.

A bejaras soran felhasznaltuk a tulajdonos képvisel6jének szdbeli
informaciéit is.

A vizsgélat soran feltételeztiik, hogy az ingatlannak nincsenek olyan rejtett
vagy eltakart tulajdonségai, amelyek azt értékesebbé vagy kevésbé értékessé
teszik.

Az ingatlan piaci értékének megallapitasanal annak fekvését,
megkdzelithetoségét és a hasonlé adottsagll ingatlanok irant megmutatkozo
keresleti-kinalati viszonyok alakul4sit is figyelembe vettiik.

MOLING IngatlankézvetitG és Ertékbecsls Kf.
Békéscsaba, Hargita utca 4. Tel/fax.: 66/540-620 e-mail: ingatlan@moling. hu
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Jelen értékelési szakvélemény aktualizalas kiadasanak idépontjiban
pandémias (vildgméreti) jarvany van. A koronavirus jarvany gazdasagi — és
ingatlanpiaci hatésai jelen pillanatban nem ismert kovetkezményekkel
jarnak a jovre nézve, igy az ingatlanok piaci értékének valtozasira sem
lehet egyértelmii jelzést adni, az értékbefolydsolé tényezdk a korabbi
értékbecslést timasztja al4.

NYILATKOZAT : Az értékbecslés megfelel a TEGoVA altal kiadott,
European Valuation Standards (2012.-2016.) szerinti eldirdsoknak, valamint
a tobbszor mddositott 25/ 1997.(VIIL1.) PM. rendelete szerint a
term6f6ldnek nem minésiils ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozé médszertani elveknek az Ovatossdg és a valésag
elvét kévetve,

Piaci érték ( EVS 2016. EVS1 szabviny ) : ,az a becsiilt dsszeg, amelyért az
ingatlan gazdat cserélne az értékelés idopontjiban egy vasérolni szandékozé
¢s egy eladni szandékozo kézott szokdsos piaci feltételek szerint lebonyolitott
ligyletben, megfelel marketing utdn , amelyben a felek tudatosan &s
kériltekint6en viselkedtek, anélkiil, hogy kényszer alatt alltak volna”.

Az értékeléséhez sziikséges adatokat megbizo bocsatotta rendelkezésiinkre

2.2 Az ingatlan-nyilvantartas adatai

Békés 5431/4/1

3630 Békés, Kossuth Lajos utca 32.
198 m2
Békés Viros Onkormadnyzata 1/1-ed

tulajdonba adds
Nincs
Bejegyzést nem tartalmaz

nincs

3. Az értékelt ingatlan bemutatasa

3.1 Az ingatlan telepiilésen beliili fekvése, megkozelithetosége,
kérnyezetére vonatkozé megallapitasok

Békés alfoldi varos, a lakosainak a szama 19 444 f6 ( KSH 2019. 01.01.).
A viéros a Kettds-Korss bal partjan teriil el, a D-i részén talalhaté Danfok
udiilételep. A véros Békéscsabatél 10 km-re északra talalhato.

Targyi ingatlan Békés varoskdzpontjatol 800 m-re E-ra a Kossuth Lajos

MOLING Ingatlankozvetité és Ertékbecsl Kift.
Békéscsaba, Hargita utca 4. Te el/fax.: 66/540-620 e-mail: ingatlan@moling. hu




-5-

utca (470-es fout) és a Hidvégi utca sarkan 16vé régi vendéglat6 hely, amely
ma karbantarté mithelyként funkcional.

3.2. Kézmii ellatottsiga

Az ingatlan részlegesen kdzmiivesitett be van kétve az ivoviz, az elektromos
energia és a foldgaz halézatba, a szennyvizet udvari szikkaszté gyiijtébe
helyezik el.

3.3. A telek

Szabalytalan sokszég alaka, 2 269 m2, amely tarsashaz tulajdon, az értékelt
tarsashazi egységre 32/100-ad tulajdoni hdnyad van telekkdnyvezve, ami
726 m2.

3.4. Felépitmények, kerités, térburkolatok:

A sarokbeépitéses ingatlanon 7 db foldszintes tirsashézi egység talalhatd.
Targyi ingatlan nagyobb részt a Kossuth Lajos utcén és egy 8 m-es
szakaszon a Hidvégi utcan helyezkedik el. Az épliletet becslésiink szerint
1930-ban épitették. Szerkezetileg tégla sdvalapon valyog és tégla falazat, fa
gerendas saralt f5dém, fa szerkezetii tetd és kerdmia cserép héjalis.

Alap tégla savalap
Fiiggdleges teherhordé szerkezetek vdlyog és tégla falazat
Vizszintes teherhordé szerkezetek gerendds saralt fodém
Tetozet ' lapos tetd kontyolt nyeregtets
Héjazat : kerdmia cserép fedés
Nyilasziré szerkezetek asztalos szerkezeti egyrétegii tivegezéssel
Padléburkolatok simitott beton, mozaik lap
Kiils6 burkolat vakolt fal ( felvizesedett, malik
Belsé burkolat A Vakolt, festett fal, fali csempe, felvizesedett
Fités gdzkonvektor és kizponti fiités, fali
gdzkazdnnal
Meleg vizellitas Jali gdzkazan,
Egyéb (kapucsengé, riaszté, -
légkondicion4lé stb.)
Alapteriilet
iizlet m? m? m?
lizlettér 92,37
flit6tér 12,43
gazéra 1,53
kozlekedd 5;12

MOLING IngatlankozvetitG és Ertékbecslé K.
Békéscsaba, Hargita utca 4. Tel/fax.: 66/540-620 e-mail: ingatlan@moling. hu




el6tér 2,35

WC 1,32

61t6z6 4,42

zuhanyzé 2,42

OSSZESEN 121,96 | OSSZESEN 0,00 | GSSZESEN 0,00
Nett6 alapteriilet 6sszesen L lZﬂ

3.5. Forgalmi értéket befolyasolé tényezék:

- A véroskozponttél mintegy 800 m-re a féutcan 1év6 gyenge miiszaki
allapotd lak4snak telekkdnyvezett, miithelyként hasznalt épiilet.

- Nagy alapteriiletd, tobb utcafronti egységre is bonthato.

- Az ingatlan gépészete elavult, falai felvizesednek, nyilaszaréinak
cseréje €s az épiilet teljes felujitasa indokolt.

4. Ertékelési modszerek

4.1 Altalanosan elfogadott értékelési médszerek

Az értékelés soran a nemzetkozi gyakorlatban elfogadott értékelési médszert
a piaci Osszehasonlitd megkozelitést  vettiik figyelembe, ellenorzé
modszerként a kltségalapti médszert alkalmazzuk.

Az emlitett értékelési modszereket az alabbiakban részletesen ismertetjiik.

Piaci 6sszehasonlité megkozelités

A piaci 8sszehasonlitdson alapulé érték-megkozelités az a folyamat,
amelynek soran a hasonld ingatlanok piacdnak elemzése &s ezen
eszkbzoknek a vizsgalt vagyontarggyal valé Gsszehasonlitdsa révén késziil
piaci értékbecslés. Az 6sszehasonlité elemzés az eszk6zok és az értékre hatd
tényez8k kozotti hasonlésagokra és eltérésekre Osszpontosit. Az értékel az
értékelt ingatlan és az sszehasonlité piaci adatok k6zotti hasonlésag, illetve
kiilonbség fokat az Gsszehasonlitas kiilénbozs szempontjainak figyelembe
vételével becsiili meg, és kiigazitasokat végez az olyan tényezokiilonbségek
kikiliszobolésére, mint az értékesités id6pontja; elhelyezkedés; az ingatlan
fizikai jellemzdi, jellege, allaga és kora; j6vSbeni hasznosithatdsag;
gazdasagi, kornyezeti tényez6k; valamint pénziigyi feltételek.

MOLING Ingatlankozvetité és Ertékbecsls Kifr.
Békéscsaba, Hargita utca 4. Tel/fax.: 66/540-620 e-mail- ingatlan@moling. hu
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Foldterillet, vagy beépitett ingatlanok értékeléléséné az  értékelési
mdodszerek koziil a piaci megkozelitésnek jelentds szerepe van, amikor is az
értékelendé vagyontdrgy bizonyos korzetében, hasonld tulajdonsggokkal
rendelkez6 ingatlanokkal végziink dsszehasonlitisokat. Amennyiben
kozvetlen sszehasonlitasra alkalmas értékesitési informéciok nem 4llnak
rendelkezésre, akkor ezek hidnyaban, egyéb hasonl vagyontargyakat is
figyelembe vesziink, mivel igy kijelolhetiink egy olyan egységartartomanyt,
amelyen beliil a jelenlegi piac mozog, €s amelyen beliil a széban forgd
vagyontirgy varhatéan értékesitheté lesz a nyilt piacon. Ezen technika
megbizhatésiga az egyes értékesitéseknek a széban forgé vagyontérggyal
valo hasonl6sagi fokatdl, az értékelés &s az értékesités iddpontjanak
viszonyétél fiigg, figyelembe véve az id8kdzben bekovetkezett piaci
valtozdsokat valamint az 4rat, vagy az értékesités feltételeit befolyasols
barmilyen szokatlan kériilményt.

Koltség-meghozelités A Kkéltségelemzésen alapulé megkdozelités azon az
elven alapszik, hogy a piaci szereplOk az értéket a koltséghez viszonyitjak,
vagyis a koriiltekintd vasarlé nem fizet tSbbet a vagyontargyért, mint egy
olyan helyettesité vagyontargy eldallitasi koltsége, amelynek hasznossiga
megegyezik az értékelt eszkoz hasznossagéval. Ennek a médszernek az
alkalmazasanal az adott eszkoz értékeét ugy hatérozzuk meg, hogy egy
koltségbecsloktol, koltségkiadvanyokbol, katalégusokbél, €pitoktol illetve
gyartoktdl Osszegyiijtstt adathalmaz alapjan megéllapitjuk az eszksz
Ujraeldéllitasi, illetve helyettesitési koltségét. A  vagyontirgy teljes
Ujraeldallitasi koltségébél, illetve helyettesitési kéltségébdl ezutan levonjuk
az esetleg fellépd fizikai kopas, funkcionalis illetve kérnyezeti elavulas
becsiilt mértékét.

Az Ujrael6allitasi koltség az a becsiilt koltség, amellyel az értékelt eszksz
pontos masolata vagy masodpéldanya, folyé arakon, az értékelés
idépontjaban, ugyanazon anyagok, alkatrészek, mérnéki eldirasok, gyartasi
szabvéanyok, tervek, elrendezés és munkaminGség  felhasznaldsaval
elkészithetd. A reprodukalt eszkdz megtestesiti a vizsgdlt vagyontargy
valamennyi hidnyossagét, elényeit és avulésait. A helyettesitési koltség az a
becsiilt koltség, amellyel az értékelt eszkdzzel egyenértékii hasznossigu
eszkdz hozhaté létre, folyé é4ron az értékelés idépontjaban, korszerii
anyagok és alkatrészek, aktualis normak, modern technolégia
alkalmazasaval, modern szabvanyok, tervek és elrendezés szerint.

A fizikai elavulas a miik6dés soran fellépé kopas és elhasznalddas, valamint
a természet elemeinek hatdsa kovetkeztében fellép6 értékcsokkends. A
funkciondlis elavulds 4ltaldban a modszerek, tervezés, anyaghaszndlat,

MOLING Ingatlankizvetits és Ertékbecsld Kii.
Békéscsaba, Hargita utca 4. Tel/fax.: 66/540-620 e-mail: ingatlan@moling. hu
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illetve technolégia fejlodése kévetkeztében lép fel, és az adott eszkoz
esetében elégtelenséget, tulzott megfelelést, tébbletkapacitast, felesleges
koltségeket, gazdasigtalan miikédést okoz. A kdrnyezeti elavulést olyan, a
vagyontargyon kiviil 4116 negativ tényezdk okozzék, mint pl. a kereslet
valtozésa, a térség altalanos gazdasagi feltételeinek megvaltozdsa, a
finanszirozas és kormanyzati szabalyozas atalakuldsa, és ebbdl eredben a
vagyontargy nem hatékony hasznositisa. Ez az értékcsokkends els6sorban
killsé gazdasagi, kdrnyezeti tényezok kovetkeztében Jjelentkezik.

S. Forgalmi érték kialakitisa
3.1 Piaci 6sszehasonlité6 megkozelités

Epiilet hasznos teriilete Nett6/B utt6 100%
Redukulds Red. teriilet
miihely 198,00 100% 198
OSSZESEN 198 198
Azin atlan In atlan 1 In atlan 2 In atlan 3
Adat forrasa

Postai iranyit6sz4m
Telepiilés neve

Ingatlan cime

mitvelési ag

Szintszam

Telek alaptcriilete (m2) 726
Osszes szamitott hasznos alapterillet 198
Epités éve/felujitas 1930
Elhelyezkedés, megkozelithetdség

Infrastruktura

Miiszaki kivitel, allapot

Alapteriilet

Kor

Hasznosithat6sag

Jogi helyzet

Telek méret miatt korrekcié

Egyéb

Osszes korrekcié

Eladési ar

addsvétel / kinalat éve

MOLING Ingatlankozvetits és Ertékbecsl K.
Békéscsaba, Hargita utca 4. Tel/fax.: 66/540-620 e-mail: ingatlan@moling.hu
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