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Tisztelt Polgarmester Ur!

2021. aprilis 12. napjan Petrovszki Erika (sziil.: Békéscsaba, 1976.08. 07., a.n.: Kovacs Ilona)
5630 Békés, Epreskoz u. 17. szam alatti lakos az alabbi beadvannyal fordult Békés Varos
Onkormanyzatahoz. Kérelmezi az Onkormanyzat 1/1 aranyu kizarolagos tulajdonat képezo, a
Békés, 5806 helyrajzi szamu ingatlan megosztasat és az abbdl 1étrejovo 5806/1 hrsz-u, 242
m? teriiletnagysagu, beépitetlen teriilet besorolasu, valamint az 5807 hrsz-i ingatlan
megosztasat és az abbol 1étrej6vo 5807/2 hrsz-i, 651 m? teriiletnagysagu, beépitetlen teriilet
besorolasu ingatlan értékesitését.

Békés Viaros Onkormanyzata Képviseld-testilletének az Onkormanyzati vagyonrdl és a
vagyongazdalkodas szabdlyairdl sz6ld 21/2012. (VI. 29.) 6nkormanyzati rendeletének (a
tovabbiakban: Vagyonrendelet) 7. § (1) alapjan a tulajdonosi jogokat az Onkormanyzat
Képviseld-testiilete, vagy atruhazott hataskorben a polgarmester gyakorolja.

A Rendelet 12. § (2) bekezdése alapjan a forgalomképes vagyontargyak esetén a képvisels-
testiilet mindsitett tobbséggel dont az értékesitésre keriilld vagyontargyak korérdl, az
értékesités modjardl, és a szerz6dés 1ényeges elemeirdl.

A megvasarolni kivant ingatlanok telekalakitasi eljaras lefolytatasa utan, a Vagyonrendelet
modositasat kovetden értékesithetdek. A telekalakitasi eljaras koltségei a vevot terhelik.

Az ingatlan értékbecslését a Moling Kft. készitette el, amely alapjan a megallapitott forgalmi
érték a Békés, 5806/1 helyrajzi szamu ingatlan vonatkozéasaban netté 400.000,-Ft, mig a
Békés, 5807/2 hrsz-1 ingatlan vonatkozasaban netté 1.200.000,-Ft. A kérelmezé altal ajanlott
vételar a Békés, 5806/1 helyrajzi szamu ingatlan vonatkozasaban 542.000,- Ft, mig a Békés,
5807/2 hrsz-1 ingatlan vonatkozéasaban 1.458.000,- Ft. volt.

Mivel sem az értékbecsld altal megallapitott forgalmi érték, sem a kérelmezé altal ajanlott
vételar nem éri el a Magyarorszag 2021. évi kdzponti koltségvetésér6l szold 2020. évi XC.
torvény 5. § (3) b) pontjdban meghatarozott 25 millié forintos Osszeghatart, ezért a fent
megnevezett vagyonelem a Vagyonrendelet 13. §-ban foglaltak szerint értékesithetd.

A Vagyonrendelet 13. § d) pontja alapjan 25 milli6 forintos értékhatar alatti onkormanyzati
vagyontargy elidegenitése esetén a palyazati felhivas kozzétételétdl a képviselG-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
Képviseld-testiilet altal megallapitott aron térténhet a vagyontargy értékesitése.

Kérem a Tisztelt Polgarmester Urat, hogy - a katasztrofavédelemrdl és a hozza kapcsolodd
egyes torvények modositasardl szol6 2011. évi CXXVIIL. torvény 46. § (4) bekezdése alapjan,
veszélyhelyzetben a kozgylilés feladat- és hataskorét gyakorolva - dontését a hatarozati
javaslatban foglaltak szerint sziveskedjen meghozni.

Hatarozati javaslat:

I.

1. Békés Varos Polgarmestere a katasztréfavédelemrdl sz616 2011. évi CXXVIIL. torvény
46. § (4) bekezdésében kapott felhatalmazas alapjan, amely szerint a Képvisel6-testiileti
jogkoroket jelenleg a polgarmester gyakorolja, ugy dont, hogy az onkormanyzati
vagyonrdl és vagyongazdilkodas szabalyairol sz6l6 21/2012. (VI. 29.) énkormanyzati
rendelet 13. § d) pontja alapjan a Békés, 5806 helyrajzi szamu ingatlan megosztasabél
létrejovo S806/1 hrsz-u, 242 m2 teriiletnagysagu, beépitetlen teriilet besorolasi ingatlan
értékesitése kapcesan a palyaztatastol eltekint.

2. Békés Varos Polgarmestere a katasztréfavédelemrol szo616 2011. évi CXXVIIL. torvény
46. § (4) bekezdésében kapott felhatalmazas alapjan, amely szerint a Képvisel6-testiileti
jogkoroket jelenleg a polgarmester gyakorolja vigy dont, hogy értékesiti a kizardlagos
tulajdonat képezo Békés, 5806 helyrajzi szami ingatlan megosztasabdl létrejové 5806/1
hrsz-4, 242 m2 teriiletnagysagu, beépitetlen teriilet besorolasu ingatlant Petrovszki
Erika (sziil.: Békéscsaba, 1976.08. 07., a.n.: Kovacs Ilona) 5630 Békés, Epreskoz u. 17.
szam alatti lakos részére netté 542.000,- Ft netté vételar valamint az ingatlan
értékesitése soran felmeriilé valamennyi koltség (foldhivatali eljaras dija, foldméréi és
ligyvédi koltségek) megfizetése ellenében.

Hatarido: intézkedésre azonnal
Felelds: Kalman Tibor polgarmester
I1.

1. Békés Varos Polgarmestere a katasztréfavédelemrd6l sz6l6 2011. évi CXXVIIL. torvény
46. § (4) bekezdésében kapott felhatalmazas alapjan, amely szerint a Képviselo-testiileti
jogkoroket jelenleg a polgarmester gyakorolja, ugy dont, hogy az onkormanyzati
vagyonrol és vagyongazdalkodas szabalyairdl sz6lo 21/2012. (VI. 29.) onkormanyzati
rendelet 13. § d) pontja alapjan a Békés, 5807 helyrajzi szamu ingatlan megosztisaboél
létrejove 5807/2 hrsz-ii, 651 m2 teriiletnagysagu, beépitetlen teriilet besorolasu ingatlan
értékesitése kapcsan a palyaztatastol eltekint.

2. Békés Varos Polgarmestere a katasztréfavédelemrol sz616 2011. évi CXXVIIL torvény
46. § (4) bekezdésében kapott felhatalmazas alapjan, amely szerint a Képviseld-testiileti
jogkoroket jelenleg a polgarmester gyakorolja, ugy dont, hogy értékesiti a kizardlagos
tulajdonat képezé Békés, 5807 helyrajzi szamu ingatlan megosztasabol 1étrejovo 5807/2
hrsz-u, 651 m2 teriiletnagysagi, beépitetlen teriilet besorolasu ingatlant Petrovszki




Erika (sziil.: Békéscsaba, 1976.08. 07., a.n.: Kovacs Ilona) 5630 Békés, Epreskéz u. 17.
szam alatti lakos részére netté 1.458.000,- Ft netté6 vételar valamint az ingatlan
értékesitése soran felmeriilé valamennyi koltség (foldhivatali eljaras dija, fold méréi és
iigyvédi koltségek) megfizetése ellenében.

Hatarido: intézkedésre azonnal
Felelos: Kalman Tibor polgarmester

Békés, 2021. aprilis 26.

: r | Nanasi Zsolt
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INGATLANERTEKELESI BIZONYITVANY

Az értékeld tarsasag: MOLING Ingatlankézvetité és Ertékbecsld Kft.
Szakérté(k) neve: Molnar Laszlo

Helyszini szemle idépontja: 2021. aprilis 22.

Ertékelés datuma: 2021. dprilis 22.

Ertékelés célja: Piaci érték meghatdrozds

Megbiz6 neve: Békés Varos Polgdarmesteri Hivatala
Megbizé cime: 5630 Békés, Petdfi u. 2.

Az ingatlanok helyrajzi szima: Békés 5807, 5806

Az ingatlan cime: 5630 Békés, Kispince utca

Piaci (forgalmi) érték meghatdrozdsa

INGATLANONKENTI PIACI/FORGALMI ERTEK

Cim : Békés Helyrajzi szdm Mivelési ag Nett6 érték

Kispince utca 5806/1 hrsz kivett beépitetlen teriilet 400 000,- Ft
Kispince utca 5807/2 hrsz kivett kozteriilet 1200 000,- Ft
Piaci érték 1 600 000,-

Felhasznalt mellékletek:

1. Tulajdoni lap X
2. Ingatlannyilvantartasi térképmaésolat X
3. Valtozasi vazrajz X
4. Fotdok X
Egyéb : —

] '

fte— e,

Molnar Laszlo

ugyvezeto

MOLING Ingatlankézvetité és Ertékbecslé Kft.
Békéscsaba, Hargita utca 4. Pf. 145. Telffax.: 66/540-620 e-mail: ingatlan@moling.axelero.net




1. Bevezetés
1.1 Elé6zmények

Békés Viros Polgdrmesteri Hivatala (Békés) megbizast adott targyi
ingatlanokbol levalasztasra keriil ingatlanrészek piaci/forgalmi értékének
meghatarozasara.

1.2 Az értékelés targya

5630 Békés, Kispince utca (leend6) 5807/2 hrsz. 720m2 kivett kdzteriilet
miivelési 4g0 és a Békés, 5806/1 hrsz. 242 m2 Kkivett beépitetlen teriilet
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Az értékelés célja és felhasznalasa

Az értékbecslés adjon objektiv és hiteles informdciét az ingatlanok
allapotardl, jelenlegi forgalmi értékiikrél, azonnali értékesitési ar kialakitasa
céljabol.

2. Adatszolgaltatas

Az ingatlan értékeléséhez szilkséges adatokat a Megbizd bocsatotta
rendelkezésiinkre. Az értékelés soran a kovetkezd adatok 4litak a
rendelkezésiinkre:

= az értékelt ingatlan tulajdoni lap masolata ( 2021-04-13.)
= hivatalos térkép masolat; (2021-04-13.)

Azokban az esetekben, amikor az adatszolgaltatdis nem volt teljes, az
altalanos szakmai gyakorlatban elfogadott kozelitéseket alkalmaztuk.

Jelen értékelési szakvélemény kiadasanak idopontjaban pandémias
(vilagméretii) jarvany van. A koronavirus jarvany gazdasagi — és
ingatlanpiaci hatésai jelen pillanatban nem ismert kovetkezményekkel
jarnak a jovOre nézve, igy az ingatlanok piaci értékének valtozasara sem
lehet egyértelmii jelzést adni.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben
megjelend Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXII. torvény az
informaciés Onrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrol, tovabba a
2016/679/EU Rendelet (2016. 4prilis 27.) a természetes személyeknek a
személyes adatok kezelése tekintetében t6rténd védelmérol és az ilyen adatok

MOLING Ingatlankézvetitd és Ertékbecsld Kft.
Békéscsaba, Hargita utca 4. Pf. 145. Tel/fax.: 66/540-620 e-mail: ingatlan@moling.axelero.net
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szabad dramlasarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kiviil helyezésérél
sz616 jogszabalyoknak megfelelé modon kezeli.

2.1 Alapfogalmak, nyilatkozat, helyszini vizsgalat

Az ingatlan helyszini bejarasara 2021. aprilis 22-én keriilt sor, a helyszini
szemle soran bejartuk a teriiletet és annak kornyezetét az allapotot
fényképfelvételen rogzitettiik.

Az ingatlan forgalmi értékének megdllapitdsanal annak fekvését,
megkdzelithetdségét €s a hasonlé adottsagh ingatlanok irdnt megmutatkozé
keresleti-kinalati viszonyok alakulésat is figyelembe vettiik.

NYILATKOZAT : Az értékbecslés a TEGoVA altal kiadott, European
Valuation Standards (2012, 2016.), modszertani eldirdsai, és az MNB
11/2018.(I1.27.) szadmu ajanlasa szerint késziilt. Megfelel a t&bbszor
modositott, 25/1997.(VIII.1.) PM. rendelete szerint a term6foldnek nem
mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatirozasara vonatkozo
modszertani elveknek az dvatossag és a valdsag elvét kovetve.

Nem vizsgaltuk az ingatlanokon veszélyes és/vagy kornyezetkarositd
anyagok jelenlétét. Szakembereink nincsenek arra képesitve és nem
feladatuk, hogy az ilyen anyagokat felfedezzék. Nem végeztiink kérnyezeti
hatast vizsgald tanulmanyt, azt azonban kijelentjiik, hogy szemrevételezéssel
kornyezet-szennyezés nem tapasztalhato.

Piaci érték ( EVS 2016. EVSI szabviny ) : ,,az a becsiilt Osszeg, amelyért az
ingatlan gazdat cserélne az értékelés idOpontjaban egy vasarolni szandékozo
és egy eladni szandékozd kozott szokasos piaci feltételek szerint lebonyolitott
tigyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és
koriiltekintden viselkedtek, anélkiil, hogy kényszer alatt altal volna.”
Likvidaciés érték {vagy jogi eljarason kiviili kényszerértékesités}
definicidja megegyezik a piaci értek definicidjaval, azzal, hogy az ingatlan
ékesitésére korlatozott, a sziikségesnél rovidebb idé all rendelkezésre, e
miatt a piaci megjelenés, a hirdetés nem megfelel6. Az érték egallapitasnal
gyors, szabadpiaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre
maximalisan 120 nap all rendelkezésre.

2.2 Az ingatlan-nyilvantartas adatai

1. szamu ingatlan

Az ingatlan helyrajzi szima: JELENLEG Békés 3807
Az ingatlan helyrajzi szima: JOVOBEN Békés 5807/2

MOLING Ingatlankézvetits és Ertékbecsld Kft.
Békéscsaba, Hargita utca 4. Pf 145. Tel/fax.: 66/540-620 e-mail: ingatlan@moling.axelero.net




Az ingatlan cime: 5630 Békés, Kispince utca
Telek teriilet JELENLEGI 1.371 m2

Telek teriilet JOVOBENI 651 m2

Az ingatlan megnevezése: Kivett kozteriilet

Az ingatlan hasznositdsi formaja: nincs hasznositva
Tulajdonos: Békés Varos Onkormdnyzata 1/1-ed rész
Szerzés jogcime: tulajdonba adds

Az esetleges széljegyzet(ek) tartalma: nincs
Szolgalmi jogok, haszonélvezet:, ill. egyéb nincs

terhek:

Felépitmények darabszama nincs

2. szamu ingatlan

Az ingatlan helyrajzi szima: JELENLEG Békés 3806

Az ingatlan helyrajzi szdma: JOVOBEN Békeés 5806/1

Az ingatlan cime: 5630 Békés, 5806 hrsz.
Telek tertilet JELENLEGI 981 m2

Telek teriilet JOVOBENI 242 m2

Az ingatlan megnevezése: Kivett beépitetlen teriilet
Az ingatlan hasznositdsi formdja: nincs hasznositva
Tulajdonos: Békés Varos Onkormdnyzata 1/1-ed rész
Szerzés jogcime: tulajdonba adds

Az esetleges széljegyzet(ek) tartalma: nincs
Szolgalmi jogok, haszonélvezet:, ill. egyéb nincs

terhek:

Felépitmények darabszima nincs

3. Az értékelt ingatlan bemutatasa

3.1 Az ingatlan telepiilésen beliili fekvése, megkozelithetosége,
kornyezetére vonatkozo megallapitasok

Békés varos Békés megye kozéps6 részén Békéscsabatdl E-ra a 470-es fout
mellett helyezkedik el. Megkozelithetd Budapestr6l a 46-os féuton
Mezdberényig, onnan a 470-es fouton.

Békés alfoldi varos, a lakosainak a szama 19 444 6 ( KSH 2019.01.01.)
folyamatosan csékken. A varos a Kettos-Koros és a 470-es fout kozott teriil
el, Békéscsabatol 10 km-re E-ra.

Térgyi ingatlan Békés varos E-i részén Ibrany varosrészben, az Eléviz —
Csatorna bal partjan és a Kispince utca zsakutca részének végénél
elhelyezkedo teriilet. Az értékelend? teriilet az 5805/5 hrsz-u ingatlan utani

MOLING Ingatlankézvetité és Ertékbecsld Kit.
Békéscsaba, Hargita utca 4. Pf. 145. Tel/fax.: 66/540-620 e-mail: ingatlan@moling.axelero.net
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vizparti sav az 5806/1 hrsz., a vizre merdleges Kispince utca vége pedig
5807/2 hrsz.-u teriilet, amely az5805/5 hrsz. fels6 telekhataran talalhato.

3.2 Kozmii ellatottsaga

A teriilet nincs kézmiivesitve, de az ellatas kiépitheto.

3.3 Telek

A telek-részek szabalytalan alakuak sik teriileten talalhatok
szemrevételezéssel kornyezetszennyezés nem tapasztalhaté, 6nallé
beépitésre nem alkalmasak, viszont értéknévelést jelent az 5805/5 hrsz-u
teriiletnek.

A 2017. februar 14-t6l hatalyos BEKES VAROS ONKORMANYZATA
KEPVISELO-TESTULETENEK 42/2007. (IX. 7.)rend e l e t e BEKES VAROS
SZABALYOZASI TERVEROL, VALAMINT EPITESI SZABALYZATAROL:

Falusias lakotertilet Lf-2 jeltilést

A Helyi Epitési Szabalyzat szerint a teriilet Lf-2-be sorolt.

26. §

Lf-2 jelii épitési ovezet

(1) A kialakithatd legkisebb telekméret 800 mo.
(2) A telek beépitési modja szabadon allo.

MOLING Ingatlankozvetits és Ertékbecslé Kft.
Békéscsaba, Hargita utca 4. Pf. 145. Tel/fax.: 66/540-620 e-mail: ingatlan@moling.axelero.net
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(3) Az épitési hely lehatdroldsa a kovetkezd:

- el6kert mérete - figyelembe véve a 23.§ (3) bekezdésében foglaltakat - 5,0 méter,
- oldalkert mérete 3,0 méter,

- hatsokert mérete 23.§ (7) bekezdése szerint.s6

(4) A telek beépithetdsége maximum 30%.

(5) Az épiiletek épitménymagassaga maximum 6,0 méter.

(6) 57

(7) A teriiletet teljes kozmiivesitettséggel kell ellatni.

(8) A zoldteriilet legkisebb mértéke 50% lehet.

(9) A kialakitasra keriil6 telek legkisebb utcafronti szélessége 16,0 méter.

(10) Egy telken az allattart6 épiiletek sszteriilete a 30 m2-t nem haladhatja meg.
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3.4. Forgalmi értéket befolyasol6 tényezok

Békés varoskozpontjatol tavolabb helyezkedik el.

Onall6 beépitésre nem alkalmas.

A szomszédos telek tulajdonosnak a piaci értéknél magasabb értéket
képvisel.

MOLING Ingatlankozvetit és Ertékbecsld Kft.
Békéscsaba, Hargita utca 4. Pf. 145. Tel/fax.: 66/540-620 e-mail: ingatlan@moling.axelero.net




4. Ertékelési modszerek

4.1 Altalanosan elfogadott értékelési médszerek

Az ¢értékelés soran a nemzetkézi gyakorlatban elfogadott értékelési
modszereket — a piaci Osszehasonlité moddszert alkalmazzuk.

Az emlitett értékelési modszert az alabbiakban részletesen ismertetjiik.
Piaci ésszehasonlito megkozelités

A piaci Osszehasonlitison alapuld érték-megkozelités az a folyamat,
amelynek sordn a hasonld ingatlanok piacdnak elemzése és ezen
eszk6zoknek a vizsgalt vagyontarggyal valé Osszehasonlitdsa révén késziil
piaci értékbecslés. Az Gsszehasonlitd elemzés az eszkdzok és az értékre hatd
tényezok kozotti hasonlosagokra €s eltérésekre Gsszpontosit. Az értékeld az
értékelt ingatlan és az Gsszehasonlitd piaci adatok k6z6tti hasonlosag, illetve
kiilonbség fokat az 6sszehasonlitds kiilonbozé szempontjainak figyelembe
vételével becsiili meg, és kiigazitasokat végez az olyan tényezokiilonbségek
kikiisz6bolésére, mint az értékesités idopontja; elhelyezkedés; az ingatlan
fizikai jellemzdi, jellege, allaga és kora; jovobeni hasznosithatdsag;
gazdasagi, kdrnyezeti tényezok; valamint pénziigyi feltételek.

Foldteriilet, vagy beépitett ingatlanok értékelélésénél az értékelési
modszerek koziil a piaci megkozelitésnek jelentds szerepe van, amikor is az
értékelendd vagyontargy bizonyos korzetében, hasonlo tulajdonsagokkal
rendelkez6 ingatlanokkal végziink Osszehasonlitisokat. Amennyiben
kozvetlen Osszehasonlitasra alkalmas értékesitési informaciok nem allnak
rendelkezésre, akkor ezek hidnyaban, egyéb hasonlé vagyontargyakat is
figyelembe vesziink, mivel igy kijeldlhetiink egy olyan egységartartomanyt,
amelyen beliill a jelenlegi piac mozog, €s amelyen belill a széban forgéd
vagyontargy varhatéan értékesithetd lesz a nyilt piacon. Ezen technika
megbizhatésaga az egyes értékesitéseknek a szoban forgd vagyontarggyal
valé hasonlosagi fokatdl, az értékelés és az értékesités idOpontjanak
viszonyatdl fligg, figyelembe véve az id6kozben bekovetkezett piaci
valtozasokat valamint az arat, vagy az értékesités feltételeit befol asold
barmilyen szokatlan kériilményt.

MOLING Ingatlankozvetits és Ertékbecslé Kfi.
Békéscsaba, Hargita utca 4. Pf. 145. Tel/fax.: 66/540-620 e-mail: ingatlan@moling.axelero.net
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