Eléterjesztés Békés Viros Onkormanyzata Képviselo-testiiletének 2023. december 19-ei soron

kiviili iilésére

Sorszam:

Ny/2.

Dontéshozatal modja:
Mindsitett tobbség az SZMSZ
23. §-a alapjan
Targyalas modja:
Nyilvanos iilés

Targy:
Onkormanyzati teriilet
értékesitése

Véleményezo bizottsag:
Pénziigyi és Varosfejlesztési Bizottsag

Eljkészitette:

Nanasi Zsolt osztalyvezeto,
Gazdasagi Osztaly

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Felegyiné Olah Anik6 5630 Békés, Csokonai u. 1. szam alatti lakos, a mellékelt kérelemmel
fordult Békés Varos Onkorményzata K épviselé-testiiletéhez, amelyben kéri, hogy a tulajdonat
képezd 5630 Békés, Csokonai u. 1. szam alatti (2458 hrsz) ingatlan szomszédsagiban 1évé,
Békés Varos Onkorményzata kizarlagos tulajdonat képezé 5630 Békés, 2455 hrsz-t
ingatlanb6l 16 m? nagysagu részt telekhatar-rendezési eljaras keretében megvasarolhasson.
Az értékesitendd ingatlanrész a Csokonai utca mellett talalhatd, jelenleg funkcid nélkiili,
hasznositatlan teriilet. Az értékesitésre azért van sziikség, mert az 5630 Békés, 2458 hrsz-u
ingatlanon talalhato épiilet nem a telekhatiron, hanem azon tul, a Békés, 2455 hrsz-u
onkormanyzati ingatlan 16 m? nagysagu részét elfoglalva épiilt meg.




Eléterjesztés Békés Varos Onkormanyzata Képviselo-testiiletének 2023. december 19-ei soron
kiviili iilésére

Békés Varos Onkormanyzata Képviselo-testiiletének az onkorméanyzati vagyonrdl és a
vagyongazdalkodas szabalyairdl sz6l6 18/2021. (XI. 2.) onkorményzati rendeletének (a
tovabbiakban: Vagyonrendelef) 7. § (1) bekezdése alapjan a tulajdonosi jogokat az
Onkorményzat Képviselo-testiilete, vagy atruhazott hatasksrben a polgarmester gyakorolja.

A Vagyonrendelet 13. § d) pontja alapjan 25 milli6 forintos értékhatar alatti nkormanyzati
vagyontargy elidegenitése esetén a palyazati felhivas kozzétételétol a képvisel6-testiilet abban
az esetben is eltekinthet, ha a vagyontargy értékesitése maganszemély, jogi személy vagy jogi
személynek nem mindsiilé gazdalkodod szervezet részére torténik. Ebben az esetben a képvisels-
testiilet altal megallapitott aron torténhet a vagyontargy értékesitése. Az ingatlan értékbecslését
a Taylor 71. Kft végezte el, amely értékbecslés alapjan a megallapitott forgalmi érték 22.000,-
Ft.

A Vagyonrendelet 5. § (2) bekezdése alapjan a korlatozottan forgalomképes vagyont
elidegeniteni vagy rendeltetésétdl eltérd célra hasznositani a képvisel6-testiilet mindsitett
tobbségli dontése alapjan csak akkor lehet, ha az 6nkormanyzati feladat ellatdsahoz mar nem
sziikséges vagy a feladat ellatdsa mas modon is biztosithatd, és a vagyontargy értékesitése, mas
célu hasznositasa nem veszélyezteti az onkormanyzat kitelez6 feladatainak ellatasat.

A telekhatar rendezési eljaras lefolytatdsa megtortént, melynek koltségeit a kérelmezd viselte.
Az ingatlan tulajdonba adésa, a foldhivatali nyilvantartason torténd atvezetése a Képviseld-
testiilet kedvezd dontését kovetden, adasvételi szerzodés megkotése utan lehetséges.

Kérem a Tisztelt Képviseld-testiilett6l az alabbi hatarozati javaslat elfogadasat.

Hatarozati javaslat:

1. Békés Viros Onkormanyzatinak Képviselé-testiilete az snkorméanyzati vagyonrol
és vagyongazdalkodas szabalyairél sz616 18/2021. (XI. 2.) 6nkormanyzati rendelet
13. § d) pontja alapjan a Békés Viros Onkorminyzata kizirélagos tulajdonat
képezd, Békés, belteriilet 2455 helyrajzi szim alatt felvett ingatlanbél, 16 m?
nagysagu teriilet értékesitése kapcsan a palyaztatastol eltekint.

2, Békés Viaros Onkorminyzata Képviselo-testiilete tugy dont, hogy az
Onkormanyzat kizirélagos tulajdonat képezd, Békés, belteriilet 2455 helyrajzi
szam alatti ingatlanb6l 16 m? alapteriiletii részletet - telekhatir-rendezési eljaras
keretében — értékesit, Felegyiné Olah Aniké (sziil. hely, id6: Békés, 1963. 12. 14.,
a.n.: Piké6 Anna, cim: 5630 Békés, Csokonai u. 1.) részére brutté 22.000,- Ft
vételaron.

3. Békés Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiilete felhatalmazza polgarmesterét a
sziikséges jognyilatkozatok megkdtésére és aldirasara.

Hataridg: intézkedésre azonnal
Felelds: Kalman Tibor polgarmester

Békés, 2023. december 18. /é//éw\ l@‘

Kalman Tibor

W \ polgarmester

Jogi ellenjegyz6

—

Pénziigyi ellenjegyz6
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Kalmar Jozsef Békés

A munkavégzé neve tgelten'ilet ‘
Munkaszam: 2458/2023 Adatszolgéltatas iktatészédma: 21/215/2023

VALTOZASI VAZRAJZ

a 2455, 2458 helyrajzi szamu foldrészletek telekhatéar rendezésérél
M= 1:750
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Cimkoordinatak
Psz. Y X
r\\q’ p% 1_|809114 [ 159993
2 (o] 2 |809125 | 160006
6.7
Véltozas elétti allapot Viéltozas utani llapot
o Alrészlet TerUlet - Alrésziet Terilet| AK Szolgalmi és egyéb jogok
Helyrajzi - AK Helyrajzi -
széam | g mav. 4g A'gn' ha. m? szém | i) miv. &g A'g"' ha. m?
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
2455 kivett - |0.0164(0.00 | 2455 kivett - |0.0148] 0.00
beépitetlen tertilet beépitetlen
terdilet
2458 kivett - 10.07771(0.00 | 2458 kivett - [0.0793| 0.00 [2Bejegyz6 hatarozat: 33009/2002 llieti
lakohéz, udvar lakéhéz, udvar éké"q sltertiet 2457 """‘-‘jo; Want torheld|
Yulajdonosok javéra.
13.Bejegyz6 hatérozat: 33009/2002 llleti 3
\Békés 2457 hrsz-u ing terhel}
Vi o i Jog A mindenk
ulajdonosok javéra.
Ossz: 0.094110.00 0.2515| 0.00 |

A véltozas akaratunknak megfelelGen tértént: A vézrajz méretek levételére nem alkalmas

A véllozési vézrajz megfelel az ingatlan-nyilvantartdsi célu féldmérési és térképészeti
tevékenység részletes szabalyairdl sz6l6 8/2018. (VI.29.) AM rendeletben foglalt tartalmi
............................................................ elbirdsoknak.

"""""" A helyrajzi szémozas és terilletszémitds helyes. Ez a zéradék a keltezést6l szémitott egy

évig hatélyos.
Készitette: Békéscsaba, 2023 december 4.
Békés 2023. ................. h6 ........... nap

KESZIG: ..ooveeeeeveeereeeeaiieeeeeicee e, ZAr3AEKOIO: .vv.evvrssenersrererensrisssrsnssarens

f6ldmérd ig.széma: 7649 P.H. P.H. Ing.rend.min.sz.:




TAYLOR 71 Kft. ERTEKELES’I §ZAKVE"LEMENY
Szabo Bdlint 5630 Békés, belteriilet.

ingatlanvagyon-értékelo Helyrajzi szam: 2455.

1/1 példany

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
a(z)
5630 Békés,

2455
helyrajzi szamu belteriileti ingatlanrol
A 2455 és 2458 helyrajzi szamu belteriileti foldrészletek telekhatcir
rendezésérol

Ertékbecsl6 cég/szakértd neve, cime:
TAYLOR 71 Kft.
Szabo Balint

Ugyvezetd, Ingatlanvagyon-értékeld
Engedély/Névjegyzék szam: S-007/2011; 900802/2022
5600 Békéscsaba, Csorba utca 1. '
Tel: 20/9752-383

Készités datuma:
2023-12-06.
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TAYLOR 71 Kft. ERTEKELES’I §ZAKVE"LEMENY
Szabé Balint 5630 Békés, belteriilet.

ingatlanvagyon-értékelo Helyrajzi szam: 2455.

1/1 példény

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld neve: Békés Varos Onkorményzata
Fiok/szervezeti egység cim: 5630 Békés, Pet6fi Sandor utca 2.

Ugyfél neve: Békés Véros Onkormanyzata
Kapcsolata az ingatlannal:  tulajdonos

Megrendelés azonosité: BEKV020231205.

Ertékelés tipusa: Els6dleges értékelés

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:
Iranyitészam: 5630
Telepiilés: Békés
Helyrajzi szam: - 2455
Utca:

Hézszam, emelet-ajto:

Miivelési ag: Kivett beépitetlen teriilet
Teherlap bejegyzés: Nincs
Széljegyek: Nincs
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Az ingatlan virhaté cime:

Helyszini szemle datuma: 2023.12.06.
A szakvélemény érvényessége: 90 nap
Az értékelés célja: Forgalmi érték meghatarozasa,

adasvétel miatti értékelés

Az értékelés alapja: Piaci 6sszehasonlité modszer
Ertékesithetoség: 180-360 nap
Kiindulé adatok, informaciék: A kiindul6 adatokat és informacidkat a

helyszini  bejards  soran  végzett
felmérés és adatgytijtés képezte.
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" TAYLOR 71 Kft. ERTEKELES’I §ZAKVE"LEMENY
Szabd Bdlint 5630 Békés, belteriilet.

ingatlanvagyon-értékeld Helyrajzi szam: 2455.

1/1 példany

Teriileti adatok osszesitése

Belteriileti foldrészlet valtozas elétt: 164 m?
Belteriileti foldrészlet valtozas utan: 148 m?
Ertékelt belteriileti foldrészlet: 16 m?
Epiilet(ek) dsszesen: 0

rrrrr

Megjegyzés: A 2455 hrsz-u kivett beépitetlen teriilet miivelési dgii ingatlan tertilete a
vdltozdsi vizrajz szerint 16 m*-rel csokken, mely beolvad a 2458 hrsz-ii kivett lakdhaz,
udvar miivelési dgii ingatlanba. Ennek megfelelden jelen értékbecslésben kizdrélag az
adasvétel targyat képezd ingatlanrésszel foglalkozunk, az értékelési szakvéleményben

Jeltiintetett megallapitisok kizdrélag az adott belteriileti foldrészletre vonatkoznark.

Az értékesitésre kijelolt teriilet forgalmi értéke: 22.000 Ft
azaz Huszonkétezer Forint

A megillapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.

A forgalmi érték Afa-t tartalmaz.

Megbizott: TAYLOR 71 Kft. Szab6 Balint ingatlanvagyon-értékeld

Kelt: 2023. december 6.

TAYLOR 71 KFT
5600 Békescsaba. Csorba utca 1.
Addszam: 32143878-2-04
B. sz.: 10402609-50527074-55841003

alairas

Oldal: 3/27




TAYLOR 71 Kft. ERTEKELES’I §ZAKVE“LEMENY
Szabdé Balint 5630 Békés, belteriilet.

ingatlanvagyon-értékeld Helyrajzi szam: 2455.

1/1 példany

~ Alapadatok

Telepiilés teriileti elhelyezkedése: Békés varos Békés megyében. A Békési
Jjaras kozpontja.

Gyulétol északnyugatra, Békéscsaba és MezGberé
ny kozt fekvo telepiilés. Szomszédjai: északnyugat
é¢s észak felol Mezdberény, északkelet
feldl Tarhos, délkelet felél Doboz, dél feldl
Békéscsaba, nyugat fel6l pedig Murony.
Természetfoldrajzi szempontbdl a Kérés menti
sik déli peremén, a Kett6s-Koros bal partjan,
a Békési-hat szomszédsagaban teriil el
Legfontosabb ~ megkdzelitési  utvonala  a
Mezdberénytdl Békéscsabaig hizods 470-es fout,
mindkét viros fel6l ezen kozelithetd meg. (Az
Utvonal korébban a 47-es 61t része volt, de annak
a kozelmultban egy elkerillé szakasza épiilt,
részben Békés tehermentesitésére, részben a sok
kozlekedési problémat jelenté békési kanyarok és
szlikiiletek kivaltasara, azota a 47-es szamozast az
elkertild ut viseli.)

A kornyez6 telepiilések
koziil Muronnyal és Kétsopronnyal a 4644-

es, Tarhossal és Gerlaval a 4238-as 1t kapcsolja
Ossze. Rosszerdd nevii kiilteriileti varosrészére a
tarhosi orszagitbol délnek kidgazé 42 143-as
szami mellékut vezet.

Békés vasutdllomas a hivatalos megfogalmazas
szerint  sziineteld  személyforgalmit Murony—
Békés-vasutvonal végallomasa, amely az Alfoldi
kisvasut atrakoja is volt.

Telepiilés jellemzése: Lakossaganak szdma 18322 f6 (2019. januar 1.).
Népsiirtisége 151,25 f8/km?. A véros ingatlanpiaca
atlagos, f6ként lakdscéli és mezdgazdasagi
(term6fold) ingatlanok adasvétele jellemzi. Kis
szamban kereskedelmi és egyéb ingatlanok
adasvétele is realizalodik.

Ingatlan elhelyezkedése: Az értékelt ingatlan a telepiilés kozpontjatol D,
DNy-i iranyban cca. 650-1300 m-re helyezkedik
el, a Csokonai utcdban. Kornyezetében
lakoteriiletek talalhatok. Ko6zintézmények,
bevasarlé helyek 1 km-en beliil elérhetdk.

Arteriilet: nem
Kornyezd ingatlanok jellemz6 hasznositasa:  lakéd
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TAYLOR 71 Kft.
Szabo Balint
ingatlanvagyon-értékels

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés, belteriilet.
Helyrajzi szam: 2455.

1/1 példany

Jelenlegi hasznositas:

Legcélszeriibb hasznositas:

Epitési 6vezet:

Epitési ovezet tipusa:

Ertéket jelentésen befolyasol6 koriilmény:

Az ingatlan megkozelithetdsége:
Kozlekedési eszk6zok:

Vasttallomas tavolsaga:

Tavolsagi busz megallojanak tavolsaga:

Tulajdoni lap adatai (2455 Hrsz.)

Iranyitészam, telepiilés:

Utca, hazszam:

Helyrajzi szam:

Tulajdoni lap kiallitasanak datuma:
Ertékelt tulajdoni hanyad:

Ingatlan fekvése:

Tertilete:

Széljegyek:

Teherlap bejegyzés:

Természetbeni adatok (2455 Hrsz.)

Iranyitészam, telepiilés:
Miivelési ag:

Ertékelt foldrészlet 5sszesen:
Ertékelt tulajdoni  hanyad
jellemzés:

szoveges

nincs hasznositva

lakoételek bovités

Falusias lakotertilet

Lf-1

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

Epitési  telekként  torténd  6nalld
hasznositdisa a HESZ szerint nem
lehetséges.

A 2455 hrsz-u ingatlan értékét nem
befolyasolja a teriiletcsokkenés.

szilard burkolat( Giton
Személygépkocsival, egyéb jarmiivekkel
1300 m
450 m

5630 Békés

2455
2023.12.05.
1/1
Belteriilet
164 m?
Nincs
Nincs

5630 Békés

kivett beépitetlen teriilet

16 m?

Békés Varos Onkorméanyzata 1/1 tulajdoni
hanyada, 6sszesen 1/1 tulajdoni hényad.
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TAYLOR 71 Kft. ERTEKELES’I §ZAKVE"LEMENY
Szabé Balint 5630 Békés, belteriilet.

ingatlanvagyon-értékelo Helyrajzi szam: 2455.

1/1 példany

Belteriileti foldrészlet valtozas eldtt dsszesen: 164 m?

Belteriileti foldrészlet valtozas utan dsszesen: 148 m?

Valtozas osszesen: 16 m?

Azonositas

Telek alapteriilete: 16 m?

Jellemzés

Telek kialakitasa: Kozbenso telekrész

Telek alakja, forméja: Szabalytalan alaku

Telek hatérai: Szomszédos lakéingatlanok és beépitetlen
teriiletek

Telek keritettsége: keritetlen

Kerités tipusa:

Beépités modja: beépitetlen

Domborzati €s lejtésviszonyok: Sik

Fak, telepitmények: Nincsenek, nincs

Kozmiivesitettsége — az értékelt telekrész vonatkozasaban

Osszkézmii: Nem
Elektromos energia: nem
Vizellatas: nem
Gézellatas: nem
Szennyvizelvezetés: nem
Csapadékviz elvezetés: nem
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TAYLOR 71 Kft. ERTEKELES’I §ZAKVE"LEMENY
Szabé Balint 5630 Békés, belteriilet.

ingatlanvagyon-értékeld Helyrajzi szam: 2455.

1/1 példany

| AZ ERTEKELES MODSZERE

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés:

Barmilyen tipusu ingatlan értékmeghatarozasanél hasznalhaté, ha van megfeleld szama
Osszehasonlitd adat.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi
ligyletek drainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer £6 1épései a kovetkezok:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

4. Ertékmodositd tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso érték szamitésa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az alaphalmaz kivédlasztasa

Az Osszehasonlité vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztésa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az értékelonek az Osszehasonlitds alapjaul szolgalé ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérmni.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat szabad dsszehasonlitani.

Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett Ssszehasonlitod adatokbol kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve.

Ertékmédosité tényezok elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatirozasa értékmodositd tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket
befolydsolé tényezd vehetd fel, amely az Osszehasonlité adatok alaphalmazéra nem
jellemzd. Az értékmodosito tényezok koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:
Miiszaki szempontok: karosodasok, kivitelezési hibak, alapteriiletek: bruttd és nettd
teriiletek megszokottdl eltérd nagysaga, alapozas moédja, f6 teherhordd szerkezetek
megoldasai, kozbensd és zar6fodémek megoldasai, tetdszerkezet kialakitasa, hatirold
szerkezetek ¢€s nyildszarok, burkolatok mindsége, értéke, szakipari munkak,
épliletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok, épiilettartozékok.

Epitészeti szempontok: felépitmény célja, helyiségek szdma, bels6 elrendezés,
komfortfokozat, miiemléki védettség, egyéb épitészeti eldirasok.

Hasznalati szempontok: épités, felujitas éve, komolyabb kéresemények, karbantartas
helyzete, lizemeltetés, rendeltetésszerii hasznalat.

Telekadottsagok: telek alakja, tajolas, lejtés, épitési lehetdség (beépithetd teriilet,
megengedett épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, névényzet, telek tartozékai.
Infrastruktara: villany, viz, gazellatds, csatorna, szemétszallitas, kozlekedés
(témegkdzlekedés, megallok, utcaburkolat), megkozelithetdség, ellatés, tavolsag alap- és

Oldal: 7/27




TAYLOR 71 Kft. ERTEKELES’I §ZAKVE"LEMENY
Szabé Balint 5630 Békés, belteriilet.

ingatlanvagyon-értékeld Helyrajzi szam: 2455.

1/1 példany

kozépszintli ellatasi kozpontoktdl, oktatdsi intézmények, szabadidés létesitmények,
telekommunikacio.

Komyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények, Svezet, kilatas,
panorama, szennyezd forrasok, kérnyezeti artalmak.

Alternativ hasznositis szempontjai: funkcidvaltasra vald alkalmassag, atépithetdség,
megoszthatosag, bovithetdség.

Jogi szempontok, hatésagi 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 szamitésa

A szakvéleményben az értékmoédositd tényezok koziil az értéket jelentSsen
befolyasolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmodositd hatasukat
szamszerlien is meg kell hatarozni.

Az értekmodosito tényez6k alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos
ertek és az ingatlan mérete szorzataként kell megallapitani.

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelést lehetéség szerint a mar
megtortént €s ismert, konkrét (illetékhivatali adatok) adasvételek soran kialakult (piaci)
araknak a vizsgalt ingatlanra valo kiterjesztésével és 6sszehasonlitasaval végezziik.

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

- A modszer lényege, hogy az értékelendd ingatlanhoz hasonlé ingatlanok és az
ertékelendd ingatlan jogi, fizikai, fekvésbeli, gazdasagi stb. jellemz8iben mutatkozo
hasonlosagok és kiilonb6zoségek elemzése utan becsiili meg az adott ingatlan forgalmi
értékeét.

A modszer alkalmazhatésiga minden esetben széba johet, amennyiben megfelel
mennyiségil és ,,mindségli” dsszehasonlitd adat all rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az igy
becsiilt forgalmi érték megbizhaté és realis legyen.

EVS —2012 3. -as bekezdése

3.1. Ha a jogszabélyok méasképp nem rendelkeznek, a ,,piaci érték” a kovetkezot jelenti:
»AZ a becsillt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkdz gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutaté vevd és egy hajlandésdgot mutaté eladd kozott megfeleld
marketingtevékenységet kovetd fiiggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek
tajekozottan, koriiltekintden, és kényszer nélkiil jartak el.”

Hozamszamitason alapulé értékelési médszer:

Bevételtermeld ingatlanok értékelésénél hasznalhatd. Alternativ hasznositas esetén,
mivel nincs dsszehasonité adat e modszerrel allapithaté meg legpontosabban az ingatlan
forgalmi értéke.

A hozamszémitéson alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
megszerzese érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le
az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke
annyi, mint a belle szdrmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas 1épései
Osszefoglalva:
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1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

2. A jov6beli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jovdbeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati modonként.

4. A t6késitési kamatlab meghatarozasa.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulé érték.

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznadlati médjainak elemzése

Az ¢értékelés megkezdésekor fel kell mémi az ingatlan (jogi, miszaki, valamint
finanszirozhatésagi szempontt) lehetséges hasznalati moédjait, és az elemzést
parhuzamosan valamennyire el kell végezni.

A jovébeli bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként
Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendé kiadasokkal
csokkentett értékét kell érteni.

Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaga, illetve az ingatlan hasznositisabol
szarmaz6 rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. A bevételek
egy tovabbi része kiegészitd, az ingatlanhoz kapcsolhaté tevékenységekbdl adodik.

A tervezett bevételekb6l le kell vonni a varhatd, a nem fizetésbél és a
kihasznalatlansagbol adodo bevételkiesést.

A kiadasokon beliil el kell kiiloniteni a befektetés jellegii és az iizemeltetés jellegii
kiadasokat, mely utobbihoz hasonl6, de gyakran kiilén kezelt, a feltjitasi kiadas.

A befektetési kiaddsok kozé tartoznak az ingatlan-beruhdzas megvalésuldsihoz
szilkseéges egyszeri kiaddsok: a tervezési és szakértéi 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 kiaddsok a miikodés soran, tobb-kevesebb rendszerességgel meriilnek
fel. Az lizemeltetési kiadasok kozé tartoznak példaul: a koziizemi dijak, a
telekommunikaciés  halozatok igénybevételének dija, egyéb infrastrukturalis
szolgaltatédsok, a gondnok szdmara fizetett dsszeg, biztonsagi szolgaltatasok, a takaritas,
a javitasok, a kezelési és menedzselési koltségek.

A felujitasi kiadasokat vagy a potlasi koltség szazalékaban vagy becsiilt Osszeggel kell
megadni.

A tiszta jévedelem szdmitasakor az altalanos forgalmi adét 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 kiszamitott tiszta
jovedelembdl a jovedelemadot vagy a tarsasagi adot nem lehet levonni.

Jovébeli pénzfolyamok felallitisa haszndlati médonként

A bevételek és kiadasok idGsorainak feléllitasaval, idészakos (éves vagy rovidebb)
egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.
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A tokésitési kamatlab meghatdrozdsa
Az alkalmazott t6késitési kamatlab az adott ingatlantél, mint befektetéstdl elvarhatd
minimélis megtériilési ratival egyenld. A kamatlab meghatirozasanak modjai a
kovetkezok lehetnek:
> piaci tényekbdl valo kamatlab-levezetés;
> egyéb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazésa az ingatlanpiacra megfelelé
modositd tényezok figyelembevételével;
» fejlett ingatlanpiaccal rendelkezd orszigok kamatldbainak alkalmazisa a hazai
ingatlanpiacra megfelelé modosito tényezok figyelembevételével.

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

A jelenérték-szamitds egyforma éves egyenlegek esetén egyszeriisitheté a kdzvetlen
t8késités modszerére, mely esetben az érték kiszdmitasahoz a tiszta jovedelmet el kell
osztani a t6késitési kamatlabbal.

A legmagasabb jelenérték kivdlasztisa, mint hozamszamitéson alapulé érték

A piaci érték meghatérozasara az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat
kell eléiranyozni, fliggetleniil a jelenlegi hasznositastél, és ennek megfeleléen a
legmagasabb jelenértékii hasznositasi format kell az ingatlan értékeként elfogadni.

A hozamszamitason alapulé modszer alkalmazasa soran altalaban az alabbi kiilonleges
megkotésekre is figyelemmel kell lenni:

- Nem lehet az adott ingatlannal szerzédéssel lekotott bérleti dijnal magasabbat
figyelembe venni.

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

- Csak a redl (inflacidmentes) kamatlab alkalmazhatd.

A modszer alkalmazhatésaga elsésorban jévedelemtermeld ingatlanoknal johet szoba,
de jévedelemtermelé ingatlanként tekinthetd akar egy lakasingatlan is, amennyiben pl.
bérbeadas utjan jovedelmet termel.

A hozamelvii értékelésnek a gyakorlatban két médszere alkalmazott

- a direkt t6késités

- Diszkontalt Cash Flow (DCF) médszer

EVS - 2012

Ennek kovetkezményeként és a piaci érték definiciéjanak a bérleti érdekeltségre torténd
alkalmazasaval, a TEGoVA altal a “piaci bérleti dij” elfogadott definicidja, amelyet
rendszerint éves szamadatként fejeznek ki, a kovetkez6:

»AZ a becsillt Osszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlant bérbeadhatjak egy
hajlandésdgot mutaté bérbeadd és egy hajlanddésagot mutatd bérls kozott megfeleld
marketingtevékenységet kovetd fiiggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek
tajékozottan, koriiltekintéen, és kényszer nélkiil jartak el.”
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Koltségalapti médszer:

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

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

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa.

4. A felépitmény jra-eldallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

A telekérték meghatdrozdsa

A foldteriilet értékét annak iires allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kiilonleges esetben a
hozamszamitason alapulé mddszer szerint.

A felépitmény ujraépitési vagy potldsi koltségének meghatdrozisa

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és €pitési munkét takar, amellyel az értékelés
id6pontjdban a meglévdé funkciok a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal
potolhatéak lennének. Az ujraépitési koltségben a meglévs szerkezetek valtozatlan
Ujrateremtésének  koltségeit kell eldiranyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi
hasznosulasatol.

Az Gjra-el8allitasi koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhdzoéi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen
fizetendd koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell
meghatérozni.

Az ¢piilet Gjra-elballitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a bels6épitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Gjra-eldallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébdl
indexaldssal levezetett ujra-elGallitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatdéan dokumentaltak.

Avulasok szamitdsa

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

A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat és
a szerkezetek aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a
felépitmény gazdasdgosan hatralévd élettartamat kell figyelembe venni. Altalanos
esetben a kovetkez6 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:
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- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetii épiiletek 40-70 év,

- kertvarosi, csaladi haz jellegii épiiletek 50-80 év,
- ipari €és mezdgazdasagi épiiletek 20-50 év.

A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszerlitlen megoldasokat jelenti. Az
értékeldnek mérlegelnie kell a korszerii létesitmény adta, a vizsgalt 1étesitményhez
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
komyezeti avulds az ingatlanon elvégzett beruhazassal teljes mértékben soha nem
allithato helyre.

Az avulds mértékét a hdrom emlitett avulasi kategoriaban, szazalékosan kell megadni.
Szamitasa torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések utjan. A miiszaki
szemléletli avultsdg becslések utan a funkcionalis és a kornyezeti avulast kiilon kell
megbecsiilni

A felépitmény ujra-eléallitasi koltségébdl az avulds levondsa és a telekértékkel valo
Osszegzése

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

A koltségalapt értékelés megkozelitésének 1ényege, hogy a koriiltekintd vasarld nem
fizet tobbet a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesité vagyontargy el8allitasi
koltsége, melynek hasznossdga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval.

Két f6 modszere alkalmazott a gyakorlatban:
- a nettd jraeldallitasi értékmeghatarozason alapul6 értékelés
- a nettd potlasi (helyettesitési) koltségen alapuld értékelés

A netto potlasi koltségen alapulé értékelésnél az értékelés soran az eszkoz nettd potlasi
(helyettesitési) koltségébdl levonjuk a fizikai-, funkcionalis- és gazdasagi-, kornyezeti
avulasbol szarmazd értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez mi értékelésen
alapulo értékét.

Az Wjraeldallitasi koltség a hasonlé vagyontirgy elballitdsanak, vagy felépitésének
koltsége, foly6é aron szdmitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok,
tervek, elrendezés, valamint munkaeré alkalmazasival. A netté Gjrael6allitasi értéken
torténd értékelésnél az Gjracléallitasi koltségbol vonjuk le az avulast, és ehhez adjuk
hozza a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulo értékét.

A Koltség alapt modszer altalaban a kovetkezd esetekben szolgéltatia a
legmegbizhatobb értéket:

Uj épitésii, vagy viszonylag 0 ingatlanok értékelése, amikor még a piaci érték és a
koltség rendszerint szoros kapcsolatban van egymassal.
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Kiilénleges céli eszk6zok értékbecslése, amikor a vasarld a fizetni kivant arat gyakran
egy helyettesité eszkoz koltségeihez méri.

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

A Kkoltségalapu értékelés lényeges szerepet kaphat a megvalosithatosagi
tanulmanyoknal, ahol annak meghatérozasara szolgal, hogy a piaci érték feliilmulja-e a
fejlesztési koltségeket, és létrejon-e a vallalkozoi profit szaméara megfeleld kiilonbség.

Modszervalasztasnal figyelembe vett szempontok:

Az ¢rtekelést azoknak a koriilményeknek a figyelembevételével végeztiik, amelyek az
ertekeles hatdrnapjan érvényesek voltak. Figyelembe vettiink minden olyan nyilvanos és
bizalmas informéciét, amely rendelkezésiinkre 4llt ebben az idépontban.

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

Az értékbecslést a vonatkozo jogszabalyok, a vagyonértékeléssel foglalkozé hazai- és
nemzetkdzi szakmai szervezetek ajanlasai szerint végeztikk. Ennek soran figyelembe
vettik a Megbizotol kapott tajékoztatist, valamint a helyszini bejards sorén
tapasztaltakat is.

A fentieken til az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa soran figyelembe vettiik:

* az adott telepiilésrészre és hasznositasi modra jellemz6 ingatlanértéket,

* az alternativ hasznositasi modok lehet6ségét illetve hianyat,

* az ingatlanhoz tartozé fOldteriilet illetve épiiletek, épitmények értékét és
értékbefolyasolé szerepét,

* az értékelt ingatlan ingatlan-nyilvantartas szerinti besorolasat.

Az értékelésnél figyelembe vett legfontosabb szempontok

A foldteriilet értéke a fekvésétol, kozmiivesitésétdl, beépithetdségétol, infrastrukturalis
ellatottsagatol (iparvagany, uthalézat, vizi széllitds, a nyersanyag, a munkaerd
kozelsége), kornyezetvédelmi szempontoktdl stb. fiigg. A belvarosi és kiilvarosi, a
nagy- ¢s kisvarosi telek értéke, a kornyezet, fekvés, idegenforgalom lehetésége stb.
miatt is jelentsen eltérhet egymastol.

Az épiiletek esetén abbdl indultam ki, hogy minden épitett ingatlannak a technikai és
kornyezeti véltozédsok miatt korlatozott az élettartama. Ezeket az ingatlanokat a még
hétralév, hasznos élettartam alapjan kell értékelni. A jévSbeni gazdasagilag hasznos
¢lettartam megallapitisahoz az alabbiakat vettem figyelembe:

Fizikai elhasznalodas: kor, allapot, jovébeni fenntartds valdszinii koltségei

Funkcionalis elavulas: a jelenlegi hasznositasra valé alkalmassag és jovSbeli kilatasok
ennek folytatasara, illetve mas, alternativ célra valé felhasznalasra

Komyezeti tényezdk: a kornyez6 teriiletek megitélésének, a hatésagi elSirasoknak, a
piaci kilatasoknak az alakulésa.
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A KIVALASZTOTT ERTEKELESI MODSZER

A telekingatlanr6l, az épiiletekr6l és a beépitett épiilettartozékot képviseld
berendezésekrdl, részletes értékeld anyagot készitettem a vonatkozd eldirdsok és
rendeletek alapjan.

A konkreét értékeldi tevékenység soran attekintettem az ingatlant és bejartam, az egyéb
épiiletrészeket is.

Jelen esetben az ingatlan érték-megallapitisdndl a piaci osszehasonlité értékelési
moédszerébdl indultam ki.
Indokolas:

> megfeleld szamu adat 4ll rendelkezésre — korrekcidk alkalmazasa utan.

| JOGSZABALYHELYEK, FOGALMAK

Jogszabalyhelyek:

Forgalmi érték Afa tartalma a 2007. évi CXXVIL térvény alapjan keriilt
meghatarozasra, az ingatlan 4ltalanos esetben mentes az ad6 aldl/alanyi mentes, a 2007.
évi CXXVIL torvény 86. § és 188. § vonatkozo6 bekezdései szerint.

25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet a term&foldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkoz6 modszertani elvekrél.

Fogalmak:

Az orszagos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl szolo 253/1997. (XII. 20.)
Korm. rendelet 1. szdmu melléklete szerint.

Bruttd alapteriilet: épiiletszerkezetek alapteriiletével ndvelt nett6 alapteriilet.
Belmagassag: a padlészint és a fodém vakolt (burkolt) vagy az almennyezet alsé sikja
kozotti fliggbleges tavolsag.

Hasznos alapteriilet: a nett6 alapteriiletnek azon része, amelyen a belmagassag legalabb
1,90 m.

Osszes hasznos alapteriilet: az 5sszes épitményszint hasznos alaptertilete.

Nett alapteriilet: helyiség vagy épiiletszerkezettel részben vagy egészben kozrefogott
tér vizszintes vetiiletben szamitott teriilete.
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TEKMEGHATAROZAS.

Osszehasonlité adatok: Belteriileti foldrészlet (hrsz: 2455)

Irsz. Telepiilés Utca Telek Kinalat/Adasvétel
Miivelési 4g Helyrajzi szdm | teriilete (m?) éve
5630 Békés belteriilet 448 2022
beépitetlen teriilet
5630 Békés beltertilet 396 2022
beépitetlen teriilet
5630 Békés belteriilet 448 2022
beépitetlen teriilet
5630 Békés belteriilet 447 2022
beépitetlen teriilet
5630 Békés belteriilet 350 2022
beépitetlen teriilet
Fajlagos alapar: 2.710 Ft/m?
Korrekciok: lasd mellékletben
Korrigalt fajlagos alapar: 1.355 Ft/m?

Megjegvzés: az alkalmazott korrekcick mértéke a kedvezétlenebb beépitési lehetiségek,
a telek hasznosithatosdga és adottsagai miatt elfogadhaté mértékben megadllapitottak.

Ingatlanrész értéke:
Ingatlanrész értéke kerekitve:

21.680 Ft
22.000 Ft
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Piaci helyzetelemzés

Telepiilés ingatlanforgalma: atlagos, részben atlag alatt
Forgalomképesség: Forgalomképes

Hosszi tavi értékallosag: Ertéktartas prognosztizalhato

Az ingatlan fedezetnek: ALKALMAS

Megjegyzés: Onall6 hasznositéasa nem lehetséges.
Forgalmi érték: 22.000 Ft

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

Feltételezések:

Az értékelt vagyontirgyra vonatkozd tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a
megbizotol kapott informacidkra tdmaszkodtam. Feltételezem, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a
tulajdonviszonyok rendezettek, ill. nincsenek olyan rendezetlen iigyek, 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 értékbecslé nem vallalok felelosséget olyan késdbb (az értékbecslést kovetden) jelentkezd
barmilyen nemii valtozasért — bontas, gazdasagi vagy erkolcsi avulas, gazdasagi kdmyezeti koriilmények
valtozasa, gondatlansag, funkci6tol eltéré hasznélat, dllagromlas, miiszaki-fizikai elvéaltozas, engedély
nélkiili épitkezés —, melyek befolyasolhatjak az itt megadott értéket.

Nem végeztem geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiiletfizikai, kornyezetvédelmi és egyéb hasonl6
vizsgalatokat, feltarasokat.

Az értékbecsld szakembernek nincs meg az a képesitése arra, hogy felismerje a veszélyes és egészségre
artalmas anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte az épiiletben és kornyezetében befolyasolhatja az ingatlan
értékét.

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

Jogi vizsgilatot az 4tadott iratok tanulmdnyozdsin tilmenden nem végeztem. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagarol a tulajdoni-lapon bejegyzetteken kiviil nincs
tudomasom, ezekért felelésséget nem vallalok.

Korlatozdsok:

Ezen szakvélemény el6zetes irasbeli engedélyem nélkiil sem egyben, sem részeiben nem publikalhaté, a
megadottdl eltérd célra nem hasznalhaté, nem adhaté ki harmadik személynek. Az értékelési
szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megdllapitasokat vagy részleteket
kivagdalni és 6nmagukban felhasznalni nem szabad. Az értékelés alulirott készitdjének dijazdsa nincsen
semminemi kapcsolatban sem a megallapitott értékkel.

Az értékbecslés mas jellegii felhasznalasarél csak a szakvéleményt készité rendelkezhet!

A szakvélemény érvényességi ideje: 90 nap.

Az értékelést végzonek személyes érdeke nem fiizddik az értékelés targyat képez$ ingatlanhoz,
pértatlansagat semmi sem befolyésolja.

A megallapitott forgalmi érték Afa-t tartalmaz.
Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges
forgalmi érték csak a valos vevd, és eladéd kozotti alku soran alakulhat ki.

WAz értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbizo személyes adatait a 2011. évi CXII. torvény az informacios onrendelkezési
Jogrdl és az informdciészabadsdgrol, tovabbd a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis
27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében (6rténd
védelmércl és az ilyen adatok szabad dramlasdrél, valamint a 95/46/EK Rendelet
hatalyon kiviil helvezésérél sz616 jogszabalyoknak megfelelé modon kezeli.,,
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Békés Varmegyei Konmanyhivatal
BéEkés 5631 Kossuth utca 4.

BEKES

Belteriilet 2455 helyrajzi szam

. Lechner Nonprofit Kft. - Féidhivatal

Oldat: 171
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mdsolat
Megrendelés szam:200031/17566/2023
2023.12.05
Szektor : 53

1. Az ingatlan adatai:

meqneverés /s

. Kivert bedpitetien terilet

1. tulaidoni héanyad: 1/1

beiegyz& hatarozar, érkezési idd:

dogcim: tulajdonba adds
fogéllas: tulajdonos

név: BEXKES VARQS CNKORMAMYZATA
cim: 5630 BEKES Pe stea 2
toérzaszam: 15343CCE

MLRES 2

NEM TARTALMAZ BE

les tulaid
nyilvan
ésolat

kinyomtatva nem min
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Helyrajzi szim: 2455.

ingatlanvagyon-értékeld
1/1 példany

Megnevezés: Térképmasolat

iyl
[

i\ Lechner Nonprofit Kft. - Foidhivatal

Békés Virmegyei Korminyhivatal

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

2023.12.05 08:14:44
Megrendelés szan: 71/936/2023

‘Helyrajzi szam:  BEKES belteriilet 2455
Térmajzszim: 09345780002023

Meéretardny: 1: 1000

A térképmisolat a kiaddst megeld25 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantandsi térképi adatbazis tartalmaval. A
térképindsolat méretek levételére nem hasznalhatd!
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Megnevezés: Valtozasi vazrajz

Kalmar Jozsef Békés
A munkavégzs neve _ beltenilet ]
Munkaszam: 2458/2023 Adatszolgiilalés iktatbszama: 21/215/2023

VALTOZASI VAZRAJZ

a 2455, 2458 roiyrajzi szamu foldrészletek telekhatér rendezésérs!
M= 1:750

v:; \ AN / Cimkoordinatak
%, \ \/// Pz | Y X
n\\q' ‘\ 1| 809114 | 159993
‘ 2 {809125 | 160006
% / %\ \
. %\
Valtazas eféti altapat Véitozas utam allapot
Alrssziet Tertitet X Alrésziet Tertiiet | AK Szolgaimi és egysb jogok
HMelyrajzi - AK Helyrajzi -
szam jol mav. &g !tgn. ha m? szam Jet mav. &g Mom‘ ha. m?
1 2 3 4 5 ] 7 8 g 1© 11 12 13
2455 kivetf - 10.01641{0.00 | 2455 kwett - i0.0148] 0.00
beépitetien teriilet beépitetten
teriiet
2458 kivelt - 10.07770.00 | 2458 kivett - 100793 0.00 2Bysgys hslirerel 3300972002 Teli d
lakohsz, udvar takohdz, udvar e oozt Fosheny, el
fulajannosok javara,
3.8ofegyzl  hatdrozst 3360872002 el o
Bokés bietteriiot 2457 prszi ingatient torhofel
Viznivezetds: szolgaimi fjog A mindenkord
utfacanasok favara
Ossz: 0.0941 10.00 0.25151 0.00

A vaftozas akaratunknak megfeleloen tortént: A vézrajz méretek levélelére nem atkalmas

A valt i vézraje megfelel az i ool Wldmérési és térképaseeti
K ' r6S irg szdlé &2018. (Vi.29.) AM rendeletben foglalt tartalmi
aibirasoknak.
A helyrajzi sz 45 65 ferih Imitds helyes. Ez a zéradék a keilezésts! szémitot egy
. . évig halélyos
Készitette: Bokéscsaba, 2023 december 4.
B6kés 2023, ... hb ........... nap
Készits: . RN 24
deerb ig- széma 7“9 PH. PH. Ing.rond.min.sz.;
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Megnevezés: Rendezési terv
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Megnevezés: HESZ kivonat
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Megnevezés: Megye/Telepiilés térkép

‘ QO Zentai Lészlé 2000

on < Biharkerésa

Medgyesegk’haza \

il g
N v
5 Mezbko _cshaza
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Megnevezés: Osszehasonlité adatok
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NAYV adatbazis
lakéhaz épitésére szolgald
5630 BEKES Békés telek teriilet , . 202201 448 1/1 1200000
lakéhaz épitésére szolgald f
5630 BEKES Békés telek teriilet 202201 3% 11 1050000
lakéhdz épitésére szolgild
5630 BEKES Békés telek terilet 20222 448 1/1 1200000
lakéhaz épitésére szolgald
5630 BEKES  Békés  telek terillet 2022Q2 447 1/1 1200000
| lakéh4z épitésére szolgalo :
5630 BEKES ~  Békés  telek teriilet 202202 350 1/1 1000000




TAYLOR 71 Kf. ERTEKELESI SZAKVELEMENY
Szabo Balint 5630 Békés, belteriilet.
ingatlanvagyon-értékeld Helyrajzi szam: 2455.

1/1 példany

Megnevezés: Paros tabla

Vizsgilt ' '
ingatlan Ingatlan I. Ingatlan I1. Ingatian III. | Ingatlan IV. Ingatian V.
, Bekés, 2455 Békés Békés Békés Beékeés Békés
Cim Hrsz.
kivett kivett kivett kivett kivett kivett
beépitetlen beépitetlen beépitetlen beépitetlen beépitetlen beépitetlen
Miivelési ag teriilet teriilet teriilet tertilet tertilet teriilet
Elhelyezkedés belteriilet belteriilet belteriilet belteriilet belteriilet belteriilet
Tranzakcié/Kinalati ar ideje 2023 2022 2022 2022 2022 2022
. 6nallo épitési | 6nallé épitési | 6nallo épitési | 6nalld épitési | O6nallo épitési
ha:;r:)asti(t)lzngttct')sé telek, telek, telek, telek, telek,
i telekrész valamennyi valamennyi valamennyi valamennyi valamennyi
gkézmﬁvek kdzmiicsatlako| kdzmiicsatlak | kdzmiicsatlako | kézmiicsatlak koézmiicsatlako
nélkiil zast 0zasi z4si ozasi zasi
Ieirhs lehetdséggel | lehetdséggel lehetdséggel | lehetdséggel lehet6séggel
Redukalt teriilet (m2) 16 448 396 448 447 350
Telekméret (m2) 16 448 396 448 447 350
Ar/Kinalati ar (Ft) 1200 000 1 050 000 1 200 000 1 200 000 1 000 000
Fajlagos érték (Ft/m2) 2710 2679 2 652 2679 2 685 2 857
Adat forrdsa NAV NAV NAV NAV NAV
Korrekeios tényezék
Vizsgalt ‘
ingatlan Ingatlan L. Ingatlan II. | Ingatlan ITI. | Ingatlan IV. Ingatlan V.
Kinalati &r (%)
Alapteriilet (%)
Telekadottsig (%) -20 -20 -20 -20 -20
Szerkezet (%)
Gépészet (%)
Komfortfokozat (%)
Miiszaki allapot (%)
Hasznosithatdsag (%) -30 -30 -30 -30 -30
Elhelyezkedés (%)
Infrastruktira (%)
Kﬁmyezet (%)
_Egyéb:
Osszes médositis (%) -50 -50 -50 -50 -50
Mddositott alapir Ft/m2 1355 1339 1326 1339 1342 1429
Maodositott alapar
kerekités utdn Ft/m2 1355

21680 Ft
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Helyrajzi szam: 2455.

Megnevezés: Fényképek

telekrész

telekrész
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