Eléterjesztés Békés Varos Onkormanyzata Képviseld-testiiletének 2026. jinius 25-i iilésére

Sorszam: Targy:

Ingatlanértékesitéshez

Ny / 1 5 kapcsolodo dontés
®

Dontéshozatal modja: Véleményezd bizottsag:
Minésitett tobbség a Pénziigyi és Varosfejlesztési Bizottsag

vagyonrendelet 10. § (4)
bekezdése alapjan

Targyalds modja: Elokészitette:
Nyilvanos iilés Nanasi Zsolt osztalyvezeto,
Varosiizemeltetési Osztaly

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Békés Varos Onkormanyzata Képvisel-testiiletének az Onkorményzati vagyonrol €s a
vagyongazdalkodas szabalyairél szolo 18/2021. (XI. 2.) onkormanyzati rendeletének (a
tovabbiakban: Vagyonrendelet) 7. § (1) bekezdése alapjan a tulajdonosi jogokat az
Onkormanyzat Képviseld-testiilete, vagy atruhdzott hataskorben a polgarmester gyakorolja.

Békés Varos Onkorményzatanak Képviseld-testillete a 186/2023. (VIIL. 31.) szami
hatarozataban foglaltak szerint dontott, hogy értékesiti a kizardlagos tulajdonat képezd Bekes,
kiilteriilet 0151/16 hrsz-t ,,C” alrészletii, kivett agyaggdddr besorolast ingatlant értékesiti
Kérp Lajos (sziil. helye, ideje: Békéscsaba, 1989. 08. 02., a.n: Nagy Julianna) 5630 Bekés,
Teleky u. 35. szam alatti lakos részére.

Az 5630 Békés, kiilteriilet 0151/16 hrsz-u ingatlan Onkormanyzati tulajdonban maradt
29854/77714-ed tulajdoni hanyadu részének megvasarlasara Karp Lajos, 5630 Békeés, Teleky
u. 35. szam alatti lakos kérelemmel fordult Békés Varos Onkormanyzata Képviselo-
testiiletéhez.

Békés Varos Onkorméanyzata Képvisel6-testiilete a 108/2026. (V. 21.) hatarozatdban foglaltak
szerint gy dontott, hogy felkéri a Pénziigyi és Varosfejlesztési Bizottsdgot, hogy az 5630
Békés, kiilteriilet 0151/16 hrsz-u ingatlan vonatkozéasaban késziilt értékbecslés paramétereit
hasonlitsa 6ssze a korabban Ferenczi Szabolcs részére értékesitett, hasonld paraméterekkel
rendelkezd ingatlan tekintetében késziilt értékbecsléssel, valamint a bizottsdg vizsgalja meg
tovabba azt is, hogy Ferenczi Szabolcs részére miért keriilt az értékbecslés 6sszegétdl eltérden
magasabb aron értékesitésre az adott ingatlan, és jelen esetben miért az értékbecslésnek
megfeleld aron kivanjak értékesiteni az el6terjesztésben szerepld ingatlant.

A Pénziigyi Bizottsag az elemzést kovetéen kialakitott javaslatat terjessze a Képvisel6-testiilet
elé.
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Békés Varos Onkormanyzatdanak Képviselé-testiilete a 187/2023. (VIII. 31.) hatarozataban
foglaltak szerint ugy dontstt, hogy az Onkormanyzat kizarolagos tulajdonat képezd, Békés,
kiilteriilet 0329/6 helyrajzi szam alatti ingatlant értékesiti Ferenczi Szabolcs Janos (sziiletési
hely, id6: Békéscsaba, 1971. 07.27., anyja neve: Batizi Margit Veronika) 5600 Békéscsaba,
Botyanszki Palné u. 9. szam alatti lakos részére brutté 5.000.000,- Ft vételaron, azzal a
kitétellel, hogy koteles biztositani az atjarast a Békés, 0329/2 hrsz-ii ingatlan mindenkori
tulajdonosa részére, mely a foldhivatali nyilvantartasba is bejegyzésre kertil.

Mind az 5630 Békés, kiilteriilet 0151/16 hrsz-i, mind a Békés, kiilteriilet 0329/6 helyrajzi
szam alatti ingatlan forgalmi értékének megallapitasat a TAYLOR 71 Kft., Szabo Balint
ingatlanvagyon-értékeld végezte el. A két ingatlan forgalmi értékének osszehasonlitasat az
alabbi tablazat tartalmazza.

Békés, kiilteriilet 0151/16 | Békés, kiilteriilet 0329/6
Megallapitott forgalmi érték 2.800.000 Ft 2.500.000 Ft
Teriiletnagysag 2,9854 Ha 2,6601 Ha
Fajlagos ar 93,789 Ft/m?2 93,981 Ft/m2

A Békés, kiilteriilet 0329/6 helyrajzi szam alatti ingatlan értékesitését targyald eldterjesztés
alapjan a felek a vételar nagysagardl egyeztetést folytattak, melynek kovetkeztében
megallapodtak arrol, hogy a Képviselé-testiilet kedvezo dontése esetén Ferenczi Szabolcs
Janos, 5600 Békéscsaba, Botyanszki Palné u. 9. szam alatti lakos brutté 5.000.000,- Ft
vételaron megvésarolja az ingatlant. Ferenczi Szabolcs a fenti vételarat elfogadta, az ingatlan
vonatkozasaban az adasvételi szerz6dés 2023. oktdber 6. napjan megkdtésre kertilt.

Karp Lajos nyilatkozata alapjan az 5630 Békés, kiilteriilet 0151/16 hrsz-u ingatlan
onkormanyzati tulajdonban maradt 29854/77714-ed tulajdoni hanyadu részét az értékbecsld
altal megallapitott forgalmi érték megfizetése ellenében kivanja megvasarolni.

A Vagyonrendelet 7. § (1) bekezdése alapjan a tulajdonosi jogokat az Onkorményzat
Képviselo-testiilete, vagy atruhdzott hatadskérben a polgdrmester gyakorolja. A
vagyonrendelet 10. § (1) bekezdése alapjan a képviselo-testiilet a 25 millié forint értékhatar
alatti 6nkormanyzati tulajdonu vagyon hasznositasanak jogat atengedheti. A Vagyonrendelet
10. § (6) bekezdése alapjan a 25 millié forintos értékhatar alatti onkormanyzati vagyon
hasznositasara iranyuld kérelem beérkezése esetén a Képviseld-testiilet mindsitett tobbségl
dontéssel a palyaztatas alol felmentést adhat.

Mivel az értékbecsld altal megallapitott forgalmi érték nem éri el a Magyarorszag 2026. évi
kdzponti koltségvetésérol szolo 2025. évi LXIX. torvény 5. § (2) bekezdés b) pontjaban
meghatarozott 25 millio forint egyedi brutto forgalmi értéket, ezért az Ingatlan a fent leirtak
szerint a Képviseld-testiilet mindsitett tobbségii dontésével palyaztatas nélkiil értékesithetd.

A nemzeti vagyonrol sz6l6 2011. évi CXCVI. torvényben (a tovabbiakban: Nvtv.) 14. § (2)
bekezdése alapjan helyi dnkormanyzat tulajdonaban 1évé ingatlan értékesitése esetén —a (3)—
(4) bekezdésben foglalt kivétellel — az allamot minden mas jogosultat megel6z6 eldvasarlasi
jog illeti meg. Ezen jogosultsag az allamot osztott tulajdon esetén az épiilet tulajdonosanak a
foldre, illetve a f6ld tulajdonosanak az épiiletre fennalld eldvasarlasi jogat megelézden illeti
meg.
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Az Nvtv 14. § (4) bekezdése alapjan a (2) bekezdés rendelkezését nem kell alkalmazni a 13. §
(1) bekezdése szerint meghatérozott értékhatar 20%-at (5.000.000,-Ft brutt6 érték) el nem erd
értékt ingatlan értékesitése esetén.

Az Nvtv. 14. § (5) bekezdése alapjan az elévasarlasi jog gyakoroldsara kiilon toérvényben
meghatarozott szerv — amennyiben torvény a nyilatkozattételi hataridére vonatkozoan eltérden
nem rendelkezik — az atruhazas valamennyi lényeges elemét tartalmazo6 ajanlat vagy az
elovasarlasi jog jogosultjdval szemben még hatdlyba nem lépett a nemzeti vagyon
értékesitésére iranyuld szerzédés részére torténd megkiildéstdl szamitott 35 napon beliil
nyilatkozik, hogy kivan-e éIni elévasarlasi jogaval az allam nevében. A 35 napos hatéridét az
ajanlat vagy a szerzédés személyes ataddsa esetén az atadds igazolt napjatol, postai
kiildemény esetén a kiildemény feladasanak igazolt napjatol kell szamitani. A hataridd
elmulasztasa jogveszto.

Tekintettel arra, hogy az ingatlan vételdra nem éri el az Nvtv 14. § (4) bekezdésében
meghatarozott sszeghatart, az ingatlan értékesitése soran az eldvasarlasi jog gyakorolasara
vonatkozo az Nvtv 14. § (2) bekezdésében foglalt rendelkezését nem kell alkalmazni.

Kérem a Tisztelt Képviseld-testiilettd] az eldterjesztés megtargyalasat, és az alabbi hatdrozati
javaslat elfogadasat.

Hatarozati javaslat:

1. Békés Viros Onkormanyzatanak Képviselo-testiilete gy dont, hogy a 29854/77714
aranyu tulajdonat képezé 5630 Békés, kiilteriilet 0151/16 hrsz-u ingatlant értékesiti
Karp Lajos (sziil. helye, ideje: Békéscsaba, 1989. 08. 02., a.n: Nagy Julianna) 5630
Békés, Teleky u. 35. szam alatti lakos részére brutté 2.800.000,- Ft vételar
megfizetése ellenében. Az értékesités kapcsan az onkormdnyzati vagyonrdl és
vagyongazdalkodas szabalyairol sz616 18/2021. (XI. 2.) 6nkormanyzati rendelet 13. §
d) pontja alapjan palyaztatastol eltekint.

2. Békés Viros Onkormanyzatinak Képvisel6-testiilete felhatalmazza a Polgarmestert
a sziikséges jognyilatkozatok megtételére és a dokumentumok aldirasara.

Hatarido6: intézkedésre azonnal
Felelds: Kalméan Tibor polgarmester

Békés, 2026. junius 22. / / //
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Kalman Tibor
polgarmester
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TAYLOR 71 Kit. ERTEKELESI SZAKVELEMENY
Szabo Balint 5630 Békés

ingatlanvagyon_értékeloﬂ Helyrajzi szam: 0329/6.

1/1 példény

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
a(z)

5630 Békeés

0329/6
helyrajzi szamu kiilteriileti ingatlanrol

Ertékbecsl6 cég/szakértd neve, cime:

TAYLOR 71 Kift.

Szabo Balint
Ugyvezet6, Ingatlanvagyon-értékeld
Engedély/Névjegyzék szam: S-007/2011; 900802/2022
5600 Békéscsaba, Csorba utca 1.
Tel: 20/9752-383

Készités datuma:
2023-08-22.
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TAYLOR 71 Kit. ERTEKELESI SZAKVELEMENY
Szabd Balint 5630 Békés

ingatlanvagyon-értékeld Helyrajzi szam: 0329/6.

1/1 példény

| ERTEKELESI BIZONYITVANY

‘ Megrendel6 adatai

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

Ugyfél neve: Békés Varos Onkorméanyzata
Kapcsolata az ingatlannal:  tulajdonos

Megrendelés azonosito: BEKV(020230811.

Ertékelés tipusa: Elsdleges értékelés

‘ Ertékelés targya

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Iranyitoszam: 5630

Telepiilés: Békés

Helyrajzi szam: 0329/6

Utca:

Hézszam, emelet-ajto:

Mivelési ag: legeld, kivett arok

Teherlap bejegyzés: Van — mellékelt tulajdoni lap szerint
Széljegyek: Nincs

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Az ingatlan varhato cime:

Helyszini szemle datuma: 2023.08.15.

A szakvélemény érvényessége: 90 nap

Az értékelés célja: Forgalmi értek meghatarozasa,

Az értékelés alapja:

Ertékesithetdség:

Kiindulé adatok, informaciok:

adasvétel miatti értékelés

Piaci 6sszehasonlité modszer
,,JER”” V hozamszamitasos modszer

180 napon beliil
A kiinduld adatokat és informacidkat a

helyszini  bejards  sordn  végzett
felmérés €s adatgytijtés képezte.
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TAYLOR 71 Kit. ERTEKELESI SZAKVELEMENY
Szabd Balint 5630 Békés

ingatlanvagyon_értékelo" Helyrajzi szam: 0329/6.

1/1 példény

Teriileti adatok osszesitése

Kiilteriileti foldrészlet(ek) osszesen: 2,6601 Ha
Kataszteri jovedelem osszesen: 22,33 AK
Atlagos kataszteri jovedelem: 8,39 AK/Ha
Epiilet(ek) dsszesen: 0
Az ingatlan forgalmi értéke: 2.500.000 Ft

azaz Kétmillio-6tszazezer Forint
A megallapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.
A forgalmi érték Afa-t nem tartalmaz.

Megbizott: TAYLOR 71 Kft. Szab6 Balint ingatlanvagyon-értékeld

Kelt: 2023. augusztus 22.

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

alairas
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TAYLOR 71 Kft.
Szabo Balint
ingatlanvagyon-értékeld

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés
Helyrajzi szam: 0329/6.

1/1 példény

Kornyezet

Telepiilés teriileti elhelyezkedése:

Telepiilés jellemzése:

Ingatlan elhelyezkedése:

Arteriilet:

Alapadatok

Békeés varos Békés megyében. A Békési
jaras kozpontja.

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

A kornyez6 teleptilések
koziil Muronnyal és Kétsopronnyal a 4644-

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

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

Lakossaganak szama 18322 f6 (2019. januar 1.).
Népstiriisége 151,25 f6/km?. A varos ingatlanpiaca
atlagos, foként lakascéli ¢és mezdgazdasagi
(termdfold) ingatlanok adasvétele jellemzi. Kis
szamban kereskedelmi ¢és egyéb ingatlanok
adasvétele is realizalodik.

Az értékelt ingatlan a telepiilés kozpontjatél E-ra,
cca. 4  km-re talalhatd.  Kornyezetében
mezOgazdasagi, miivelés alatt allo teriiletek, és
egyéb teriiletek taldlhatok. Kozintézmények,
bevasarlo helyek 4 km-en beliil elérhetok.

nem

Kornyezd ingatlanok jellemz6 hasznositdsa: mezdgazdasagi

Jelenlegi hasznositas:

nem hasznositott
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TAYLOR 71 Kit. ERTEKELESI SZAKVELEMENY
Szabd Balint 5630 Békés

ingatlanvagyon_értékelo" Helyrajzi szam: 0329/6.

1/1 példény

Legcélszertibb hasznositas: egyéb

Epitési ovezet: Mezbgazdasagi

Epitési 6vezet tipusa: Mg

Ertéket jelentdsen befolyasold koriilmény: Forgalomképes ingatlan. A megallapitott

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

A megye altaldnossagban véve az orszag
¢léstara. Termotalaja j6 mindségli, akar
35 aranykoronat is meghalado
termoétalajértékekkel. It  termelik  a
megyék kozott a legtobb kukoricat, blizat
¢s arpat is. Szintén élvonalban van a
teriilet cukorrépa, kender, zOldség-
gyiimolcs termelésében  is. Az
allatdllomany is jelentds, bar jocskan
csokkent 1988 ota, de még igy is itt
tartjak a legtobb sertést, de jelentds a
baromfi, vizi szarnyasok ¢és juhok
alloménya is. A legmagasabb
sikértartalma és legjobb mindségli buzat
IS a békés megyei foldekrdl aratjak le, itt
fejlesztették ki az 1974-ig igen népszerii
Bankuti buzat, melynek mindségét a
termesztés 1974-es megsziintetése Ota
sem sikerlilt ismét elérni. Ezekbdl is
levonhato, hogy abszolit mezdgazdasagi
jellegli a megye, aminek szdmos hatranya
iS van.

A telepiilésen kialakult fajlagos ar
szant6foldek esetében 2.000.000 Ft és
2.500.000 Ft kozotti arkategoriaba esik.

Hasonl6 ingatlan nincs, vagy
elhanyagolhatd szamban van a kindlati
piacon.

Megkozelithetdség

Az ingatlan megkozelithetdsége: szilard burkolat uton

Kozlekedési eszk6zok: Személygépkocsival, egyéb jarmiivekkel

Vasutallomas tavolsaga: 4600 m

Tavolsagi busz megallojanak tavolsaga: 2200 m

Tulajdoni lap adatai (0329/6 Hrsz.)

Iranyitoszam, telepiilés: 5630 Békeés

Helyrajzi szam: 0329/6

Tulajdoni lap kiallitasanak datuma: 2023.08.11.

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
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TAYLOR 71 Kit. ERTEKELESI SZAKVELEMENY
Szabd Balint 5630 Békés

ingatlanvagyon_értékelo" Helyrajzi szam: 0329/6.

1/1 példény

Ingatlan fekvése: Kiiltertilet
Széljegyek: Nincs
Teherlap bejegyzés: Van
Miivelési ag min.o. teriilet kat.t.jov.
legeld 3 2,5669 Ha 22,33 AK
kivett arok 0 0,0932 Ha 0,00 AK
Foldrészlet osszesen: 2,6601 Ha 22,33 AK

Természetbeni adatok (0329/6 Hrsz.)

Iranyitoszam, telepiilés: 5630 Békeés
Miivelési ag: legeld, Kivett arok
Ertékelt foldrészlet Gsszesen: 2,6601 Ha

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

Teriileti adatok osszesitése

Kiilteriileti foldrészlet(ek) osszesen: 2,6601 Ha
Kataszteri jovedelem dsszesen: 22,33 AK
Atlagos kataszteri jovedelem: 8,39 AK/Ha
Epiilet(ek) dsszesen: 0
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Kiilteriileti foldrészlet

Azonositas

Jellemzés

Alak, forma, teriileti méret:

Fekvés:

Elhelyezkedés:

Megkdzelithetoség:

Domborzati €s lejtésviszonyok:
Vizjaras rendezettsége:

Mivelést gatlo tereptargyak,
infrastruktura:

Esztétikai benyomas:

Szokésost meghalado fagy, jég, vadkar
valoszinlisége:

Meglévo és megvaldsithatd kozmuvek:
Keritettség:

Uzemszerili miivelést szolgdlo épitmények:

Gazdasagi kornyezet:

Megélhetési, kereseti viszonyok:

A f6ld miivelése utani hajlandésag:
Demografiai viszonyok:

Tapanyag gazdalkodas:

Agrokémiai beavatkozésok:
Kultaraallapot:

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

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

Kozmiivesitettsége

Osszkdzmii:
Elektromos energia:
Vizellatés:

Gazellatas:
Szennyvizelvezetés:
Csapadekviz elvezetés:

Szabalytalan alaku
Kilteriilet
aszfaltozott Gt mellett
Kedvezobb

részben toltésre szorul
Megoldott

Kis  mértéki,
megfeleld
Atlag alatt

kultertileti

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

Fejlesztés alatt

Atlagosnal alacsonyabb
Atlagosnal magasabb
Csokkend

Nem jellemz6

Nem torténtek

Elhanyagolt teriilet

Nem relevans

Nem tapasztalhat6

Nem védett

Nincsenek

Nem
nincs
nincs
nincs
nincs
megoldott

ingatlannak
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AZ ERTEKELES MODSZERE

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek megfeleléen késziilt, a termdfold
forgalmi értékének meghatdrozasdra vonatkozd, aldbbi rendeletekben eldirtak
figyelembevételével:

- 54/1997.(VIIL.1.) FM rendelet a term6fold értékelésének modszertani elveirdl

- 1976. évi 24. térvényerejii rendelet a Kisajatitasrol

- 254/2002.(XI1.13.) Korm. rendelet a NFA egyes szabalyairol

- 32/2000.(V111.29.) PM rendelettel modositott, 25/1997.VIIL.1. PM rendelet

- 147/1992. (X1.6.) Korm. rendelet modositasarol szolo 48/2001. (I11.27.) Korm.
rendeletben eldirt értékelési iranyelveit tartalmazo 1/2002. (BK.8.) BM rendelet

A kozmiivezetékek szolgalmi jogarol szolo, ill. vezetékek biztonsagi Ovezetekre
vonatkoz6 korlatozasokat tartalmazo rendeletek:

- 2001. évi CX torvény a villamos energiardl, ill. a 11/1984. (VI111.22.) IpM rendelet a
villamosmi biztonsagi 6vezetérol

- 6/1982. (V.6.) IpM rendelet a gaz- és kdolajlizem 1étesitmények biztonsagi dvezetérdl
- 1995. évi LVIL. tv. a vizgazdalkodasrol, a 72/1996.(V.22.) Korm. rendelet a vizgazdal-
kodasi hatosagi jogkor gyakorlasarol, ill. a 123/1997.(VIL18.) Korm rendelet a
vizbazisok és ivovizellatast szolgalo vizlétesitmények védelmérdl

- 35/1996. (X11.29.) BM rendelet az orszagos tlizvédelmi szabalyokrol

A ,,TER” (Termofoldingatlanok Ertékbecslési Rendszere) nevet viselé software,
2003 novemberében késziilt, az NFA (Nemzeti Foldalapkezelo Szervezet)
megbizasabol.

A rendszernek az ota 5 verzidja Kkésziilt el, folyamatosan adaptilva a
tapasztalatokat, és a felhasznaloi észrevételeket.

Az eltelt idoben tobb, mint 40 ezer értékbecslés késziilt a programmal. A rendszer
hasznalataval késziiltek az elmult évek életjaradéki programjai keretében
értékbecslések, és tobb Bank is elfogadja (s6t, tobben meg is kovetelték) a
hasznalatat.

Az elmult években nem késziilt hasonlo, széleskorli lehetdségeket biztositd, de
ugyanakkor konnyen kezelhetd termdfold-értékeldi szoftver.

Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés:

Bérmilyen tipust ingatlan értékmeghatirozasanal hasznalhatd, ha van megfeleld szamu
Osszehasonlito adat.

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulod értékelés konkrét és ismert adasvételi
ligyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A piaci 6sszehasonlitd adatokon alapuld modszer f6 1€pései a kdvetkezok:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosito tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitésa.

6. Végso érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
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Az alaphalmaz kivalasztasa

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

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az értékelonek az Osszehasonlitds alapjaul szolgdld ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni.
Csak azonos értékformékat €s csak azonos jogokat szabad 6sszehasonlitani.

Fajlagos alapérték meghatdrozasa
Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve.

Ertékmédosito tényezdk elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket
befolyasold tényezd vehetd fel, amely az Osszehasonlitdo adatok alaphalmazira nem
jellemz6. Az értékmodositod tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

Miszaki szempontok: karosodasok, kivitelezési hibak, alapteriiletek: bruttd és nettd
teriiletek megszokottdl eltérd nagysaga, alapozas modja, 6 teherhordd szerkezetek
megoldasai, kozbensd ¢és zar6fodémek megoldasai, tetdszerkezet kialakitdsa, hatdrolo
szerkezetek ¢€s nyildszarok, burkolatok mindsége, értéke, szakipari munkdk,
épiiletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok, épiilettartozékok.

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

Hasznalati szempontok: épités, felajitas éve, komolyabb karesemények, karbantartés
helyzete, lizemeltetés, rendeltetésszerii hasznalat.

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

Kornyezeti szempontok: szomszédok ¢és szomszédos létesitmények, Ovezet, kilatas,
panorama, szennyez6 forrdsok, kornyezeti artalmak.

Alternativ hasznositds szempontjai: funkciovaltasra vald alkalmassdg, atépithetdség,
megoszthatosag, bdvithetdség.

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas: tulajdonviszonyok rendezettsége, az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények, OESZ és a helyi
épitési szabalyozas.

A fajlagos alapértéek modositasa, fajlagos érték szamitisa

A szakvéleményben az értékmoddosité tényezok koziil az értéket jelentdsen
befolyésolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd hatasukat
szamszerien is meg kell hatarozni.
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Az értékmddosito tényezok alapjan kell moédositani a fajlagos alapértéket.

Vegso érték szamitasa a fajlagos értek és az ingatlan mérete szorzataként
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakul6 fajlagos
érték és az ingatlan mérete szorzataként kell megallapitani.

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

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

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

A modszer alkalmazhatésaga minden esetben szoba johet, amennyiben megfeleld
mennyiségll és ,,mindségli” 6sszehasonlitod adat all rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az igy
becsiilt forgalmi érték megbizhato és realis legyen.

EVS — 2012 3. -as bekezdése

3.1. Ha a jogszabalyok masképp nem rendelkeznek, a ,,piaci érték” a kovetkezot jelenti:
»Az a becsiilt Osszeg, amelyért az értékelés napjdn az eszkdz gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutatd vevd ¢€s egy hajlanddsagot mutatd eladdo kozott megfeleld
marketingtevékenységet kovetd fiiggetlen tranzakcio keretében, ahol a felek
tajékozottan, koriiltekintden, €s kényszer nélkiil jartak el.”
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ERTEKMEGHATAROZAS

» TER” V hozamszamitasos modszer és piaci 6sszehasonlito modszer alapjan
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9 Az értékelés alapadatai
10 Megbizd/Megrendeld: Békés Viaros Onkormanyzata
1 Az értékbecslés célja: Ertékesités miatt
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21 Az ertékbecslés idopontja  (€ee€.hh.nn) 2023.08.16
22 A terméfildet azonosité adatok
23 | 1. Az ingatlan neve (ha van):
24 | 2. Az ingatlan cime (ha van):
25 | 3. Az ingatlan helyrajzi szama: 0329/6
26 | 4. Termoéfoldet azonosité EOV koordinata Y | X |
27 | 5. Iranyitészam / telepiilés neve 5630 | Békés hd
29 | 6. Kozigazgatasi hovatartozasa - Megye / kiilteriilet-beltetiilet Békés | killterilet ﬂ
- |
1 AZONOSITO Leiras LeirasUltetveny Korrekeio Magyarazat Munka1l *®

Kész

ﬁAkada’\ymentesség: médositds javasolt

£ lrjon ide a kereséshez

o

Oldal: 11/ 24



ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés
Helyrajzi szam: 0329/6.

TAYLOR 71 Kft.
Szabo Balint
ingatlanvagyon-értékeld

1/1 példény

BEKES_2021 - Excel O Keresés
Fajl Kezdélap Besziras Lapelrendezés Képletek Adatok WVéleményezés Nézet Automatizalas Sigoé
fli' & Kivagas Times Mew Roman ~ 11~ A A == — L EI ’__‘
Beillamiés ) Mésolés ~ A A = ==|= = o
v ¥ Formatummasolé - — ===1==
Vagalap [ Betiitipus |gazitas Szam
G35 - fe || 00932
A B C D E F G H| I T Kl
1 Azonosité szam:
2 Szabo Bilint egyéni vallalkozo BEKV(20230811 |
3 Telepiilés neve: Helyrajzi szcima:
4 | Nasyobb kepemyo > | Békes 0329/6 |
3
¢ | Fepernyo visszaallitas = ronosito adatfelvételi lap
7 Termdéfoldnek mindsiilé dnallé ingatlan értékbecslése
29 g Kozigazgatasi hovatartozasa - Megye / kiﬂtrﬁlet.-belte@ I ‘ I a I Békés klteralet |
- Megyéhez tartozo jaradék jellegli jGvedelem -
- . b étlc biza ke/AK 283
30 54/1997.(VIII.1.) FM rendelet alapjan
31 | 8. Telepiilés azonosité KSH kod 9760
32 | 9. Az ingatlant nyilvantarté Féldhivatal: Békési Jarasi Hivatal Foldhivatali Osztaly -
Ha tbb hrszt
értékelink, akkor a
33 i milvelési ag min.o teriilet Arany Korona
34 | 10. Miivelési ag, min. osztaly, tertilete, AK al 0329/6 ayep. legelé v 3w 2.5669 ha 22,33 AK
35 b 0329/6 kivett arok, toltés W | W 0,0932 ha 0,00 AK
36 c v| -
37 d| v| -
38 e v| -
39 i v| -
40 Az ingatlan teriilete dsszesen (ha) 2,6601 ha 22,33 AK
41 |12. Egy ha-ra jutd aranykorona (tajékoztaté adat) (AK/ha) 8.390 AK
42 |13. Biiza t6zsdei atlagara / mtervencios ara 90 000 Ft/tonna ¥
Az Euro kozép arfolyama (Ft/Eur) Szamitasokban
. 2 o 380,00 , 90000 Ft/t
43 (utolsd hat honap dtlaga) gabona ara:
45 | 14. Bejegyzett tulajdonosok. tulajdoni hanyadok. megszerzés jogeimei Azonosito adatfle
Tulajdonos neve - akinek a tulajdoni Tul.hdnvad | Tul.hfinvad . L
. . o Jogcim / Egyeb jogeimek
46 hanyadat értékeljiik szamlilo nevezé
47| 1 Békés Varos Onkormanyzata 1 1 ﬂ
1 AZONOSITO Leiras LeirasUltetveny Korrekcio Magyarazat Munkal *®

Kész f)’(Akada'lymentesség: modositds javasolt

H £ iijon ide a kereséshez .7“

Oldal: 12/ 24



TAYLOR 71 Kft.

Szabo Balint

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés
Helyrajzi szam: 0329/6.

ingatlanvagyon-értékeld

1/1 példény
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7 az dsszehasonlito adatoktsl valo eltérésekre
Becsiilt Becsiilt
e . korrekcio piaci korrekcio
Korrekcios tenyezo .. Z E
dsscehasonli- hozamszanii-
2 also | felsé tashoz* tashoz™*
9 1. |forma, terilleti meret -10 | 10
10 | 2 |feloves, foldrajzi elhelyezkedés -50 | 150 -5
11 3. |megkozelithetoség, utviszonyok -30 | 25 10 10
12 4. |domborzati és lejtésviszonyok 30 0
13 5. |vizjaras rendezettsége, melioracio -20 | 20
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Automatikus mentés (@ ) BEKES 2021 - Excel }3 Keresés
Fajl Kezdélap Beszlras Lapelrendezés Képletek Adatok Véleményezés MNézet Automatizalas Sigé
ﬁi & Kivigas Times New Roman ~| 12 HEH
Masolds ~
= < Formatummasalé -
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1 A-onositd szdm
2 Szabo Balint egyéni villalkozo BEKV020230811
£ Telepiilés neve: Helvrajei scéma:
4 Békés [ 0329/6 |
6 I1/2. Ertékbecslés piaci adatok dsszehasonlitisa alapjan - foldérték szamitas

Alrészletek fajlagos foldértékének (talaj értékének) szamitisa

Alapvetden szanto dsscehasonlitc adatofkat, és az alrészlettel azonos miivelési agii dsszehasonlito adatot alkalmazunk.,
Az iiltetvényes alrészletek - sz6ld, kert, gyitmolesds, ndadas, erds, fasitott teriilet - esetén csak olyan dsszehasonlite adasvételi adatot
hasznalunk fel, amelyen az adasvétel idépontjaban nines iiltetvény (vagy szante adatot vesziink alapul).
A felépi tményes alrészletek - anyaggador, darok, to, udvar, it - esetén vagy 3-5 db szanto adatot, vagy 3-5 db azonos miivelési agit
dsszehasonlits ingatlant veszimmk alapul. Ha szanto képezi a szamitas alapjat, akkor ki isi kéltséget és a felépitmény értékét is
szdntitunk. Azonos (kivett) dsszehasonlitok esetében nem szamolunk miivelés aloli ki is (faldvedelmi jaruléek) kiltséget és

I3 Jelépitmeény értéket.

Osszehasonlits ingatlanok adatainak beirisa a miivelési g
szorzdval térténé szamitishoz

9
10 Hely Jog Osszehasonlito ingatlan  |mifv. dg | Arany korona Meéret Ar Fajlagos armiv. ag szorzoval
11 mitvelési dga STOr=o (45} (ha) (F1) (Fitha)
12 "a" résclet gvep, legeld
13 | a |0715/5 szanté ] 0.50 22887 5000000 1092 323
14 | a |0640/24 szanté | 0.50 0.7140 1000 000 700 280
15 | a|11016/4 szanté > 0,50 0.1109 100 000 450 857
16 | a [0127/12 szanté | 050 0.9583 2200 000 1147 866
17| a | 0
18 "B résclet FKivert drok, 1oltés
19 b |0715/5 szanté > 1,00 2.2887 5000000 2184 646
20 | b |0640/24 szanté > 1,00 0.7140 1000 000 1 400 560
21 |b|11016/4 szanté > 1,00 0.1109 100 000 901 713
22 | b 012712 szanté > 1,00 0.9583 2200000 2295732
23 |b | 0
24 "c" részlet
25| ¢ ] 0
26| c | 0
27| ¢ | 0
28 | ¢ | 0

4 || MuvAgSzorzo PiaciFold KoltsUltety Ultetveny KoltsEpit HozFald HozUltetv-abc HozUltetv-def HozErdo Epitmen

Kész % Akaddlymentesség: modositss javasolt

£ lijon ide a kereséshez
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TAYLOR 71 Kft.
Szabo Balint
ingatlanvagyon-értékeld

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés
Helyrajzi szam: 0329/6.

1/1 példény
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= BEKES 2021 - Excel 5 Keresés
Kezdédlap Besziras Lapelrendezés Képletek Adatok Véleményezés Nézet Automatizalas Sigé
Normal 2
Vagélap [Ff Betiitipus Igazits szdm stilu
- F 50
B c D E F G H I J K L M
_Azonositd szém:
Szabo Bilint egyéni villalkoza BEKV020230811 ‘
Te neve: Helyrajzi scdma:
\ Békés 0329/6 |
II/12. Foidsszesito tablazat
Osszesités az ingatlan egész tulajdoni hanyadira, ingatlan részenként (értékek eFt-ban értendik)
Alrészlet Min | Terilet (ha) Fold Ultetvény és fatimeg
= e . |Hozamszémir | Sialvozott S:?m,! taft Kakse’g \Hozamszéamit | Salvozott S:,amf iofi
sszehasonlit . L Jagl. érték alapit ) o Jail. érték
)} dssal foldértéek X . . dssal érték
dssal (eFt'ha) | szdmirdssal (eFtiha)
zyep, legeld 3 2.5669 2285 2700 21285 500 0 0 0 0
kivett arok, toltés 0,0932 106 176 166 1781 0 0 0 0
0 0 0 [ [ 0
0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0
Részeredmények/ 26601 2451 2876 2451 0 0 0
Osszesen
Silyozas 100 % 0% 100 % 50 % 50 % 100 %
|Epl’i.letek, épitmények egész tulajdoni hanyada: ezer Ft
Az ertékelt foldrészlet és a rajta lévé iiltetvény, épitmény tulajdoni hanvad szerinti értéke - végsé értéke (ezer Ft)
Fild értéke értékelendd tulajdoni hanyad: szamlalo: 1 nevezo: 1 2451
'E'ltetvény ésivagy Amennyiben a tulajdoni hényad eltér a el
fatomeg érteke |foldné alkalmazott értéleedl Sl =y o
Epiilet, épitmény, t6, |Amennyiben a tulajdoni hényad eltér a o ]
egyéb [fildné] allalmazott értéktdl: 2k e v
Az ingatlan értékelt tulajdoni hinyadinak §sszes értéke (eFt) 2451
Ertékbecslést készitette: Szabo Balint Datum: 2023.08.16
Aldiwace E FllanAwiztas 3
MuvAgSzorzo PiaciFold KaoltsUltetw Ultetveny KoltsEpit HozFold HozUltetv-abc HozUltetv-def HozErdo Epitmeny Egyeb |SOsszy FC

Az ingatlan értékét kétféle modszerrel vizsgaltam. Végso érték meghatarozasanal a piaci
Osszehasonlitd modszert vettem figyelembe.

Ingatlan értéke:
Ingatlan értéke kerekitve:

2.451.000 Ft
2.500.000 Ft
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TAYLOR 71 Kft.
Szabo Balint
ingatlanvagyon-értékeld

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés
Helyrajzi szam: 0329/6.

1/1 példény

Piaci osszehasonlité modszernél figyelembe vett konkrét adatok

2 Magyarorszaghu - Hirdetménye X =+

HIRDETMENYEK

ELEKTRONIKUS TAJEKOZTATO

MAGYARORSZAG.HU

Hirdetményét itt tudja bekildeni!

Udvozoljuk a kozigazgatasi
hirdetmények oldalan!

A henlapon a jogszabalyokban meghatdrazott
kedzi asi intézmények tesznek eleget ki

ktelezettségiknek. A honlapen tobbféle mddon
kereshet a hirdetmények kazitt!

Probléma esetén irdsos seqitséget az
hirdetmeny@magyarorszag.hu e-mail cimen kérhet.

o UJ KERESES

HOGYAN KULDHETEM BE
HIRDETMENYEM?

Lejard hirdetmények

1. FOLD ADATRENDEZES - BEAZONO!

TLAN
7,948, 343,

s,
551
2. FOLD ADATRENDEZES - BEAZONOSITATLAN
SZEMELY - MY HRSZ: 1008, 1009

x 2 Magyarorszag.hu - Hirdetményz. X

HIRDETMENYEK

+

AZ ELOVASARLASI ES ELOHASZONBERLETI JOG GYAKORLASA ERDEKEBEN AZ ADAS-VETELT ES A
HASZONBERLETI SZERZODES KOZLESERE

FORRASINTEZMENY

Meve:Békési Polgdrmesteri Hivatal
Osztaly:igazgatdsi osztaly

Cime:5630 Békés, Petdfi Sandor utca 2.
Telefon:66411011

E-mail cim:ardelean.peter[kukaclbekesvaros.hu

AZONOSITO ADATOK

Ugyiratszam:4/13/2023

Iktatasi szam:2348/2023

magyarorszag.hu portalon valé kbzzététel idGpontja: 2023. februdr 23.

A jog gyakorlasara nyitva 3ll6 hataridd utolsé napja: 2023. dprilis 24.

Fold fekvése szerint illetékes telepiilési nkormanyzat:Békési Polgarmesteri Hivatal
A hirdetmény targya:Adis-vétel - Békés hrsz.: 0715/5

Kategdria:Fold

FOLDRESZLET ADATAI

A szerzédés fild adas-vételére vonatkozik.
Telepiilés:Bekés

Helyrajzi 52am:0715/5

Vételar:5.000.000 Ft

Teriilet:2,2687 ha

Miiveldsi 4g:szints

Tulajdoni hanyad:1/1

CSATOLMANYOK:

adasveteli_szerzodes.pdf

ELEKTRONIKUS TAJEKOZTATO

MAGYARORSZAG.HU

Hirdetményét itt tudja bekiildeni!
Udvezoljuk a kozigazgatasi
hirdetmények oldalan!

A honlapon a jogszabalyokban meghatdrozott
kazigazgatasi intézmények tesznek eleget kizzétételi
katelezettségiiknek. A honlapon tobbféle mddon
kereshet a hirdetmények kazott!

Probléma esetén irsos segitséget 5z
hirdetmeny@magyarorszaq.hu_ e-mail cimen kérhet.

UJ KERESES

HOGYAN KDLDHETEM BE
HIRDETMENYEM?

i

Lejard hirdetmények

RENDEZES -
- NAGY:

- BEAZONO!
NY HRSZ:

AZ ELOVASARLASI ES ELOHASZONBERLETI JOG GYAKORLASA ERDEKEBEN AZ ADAS-VETELT ES A
HASZONBERLETI SZERZODES KOZLESERE

FORRASINTEZMENY

Meve:Békési Polgdrmesteri Hivatal
Osztaly:igazgatasi osztdly

Cime:5630 Békés, Petdfi Sandor utca 2.
Telefon:656411011

E-mail cim:ardelean.peter[kukaclbekesvaros.hu

AZONOSITO ADATOK

Iktatdsi szam:2201/2023

magyarorszag.hu portilon valé kdzzététel idépontja: 2023. februdr 20.

A jog gyakorlsara nyitva 4ll6 hataridé utolsé napja: 2023. 3prilis 21.

Fold fekvése szerint illetékes telepiilési Gnkormanyzat:Békési Polgarmesteri Hivatal
A hirdetmény targya:Adds-vétel - Békés hrsz.: 0640/24

Kateg :Fald

FOLDRESZLET ADATAI

A szerzidés fild adas-vételére vonatkozik.
Telepiilés:Békss

Helyrajzi szam:0640/24

Vételar:1.000.000 Ft

Teriilet:15,4541 ha

Miivelési dg:széntd

Tulajdoni hidnyad:1585/34304

CSATOLMANYOK:

adasveteli_szerzodes.pdf
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TAYLOR 71 Kft.
Szabd Balint
ingatlanvagyon-értékeld

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés
Helyrajzi szam: 0329/6.

1/1 példény

X @ Magysrorszaghu - Hirdetménye: X =+
31401

“ww.szamla...

HIRDETMENYEK

ELEKTRONIKUS TAJEKOZTATO

MAGYARORSZAG.HU

Hirdetményét itt tudja bekiildenit

Udvezoljuk a kézigazgatasi
hirdetmények oldalan!

A honlapon a jogszablyokban meghatrozott
ki sl inté k tesznek eleget
kotelezettssgiknek. A honlapen tobbféle madon
kereshet a hirdetmények kazott!

Probléma esetén irasos segitséget az
hirdetmeny@magyarorszag.hu_e-mail cimen kérhet.

o 0J KERESES

HOGYAN KULDHETEM BE
HIRDETMENYEM?

Lejard hirdetmények

1. FOLD ADATRENE
SZEMELY - HAGY)
351

2. FOLD ADATRENI
SZEMELY - HAGY)

. FOLD ADATRENDE:
SZEMELY - HAGY)

»

FOLD ADATRENDEZES - BEAZ
SZEMELY - NAGYVARSANY H

- BEAZONOST

. FOLD ADATRENDEZ!

X % Magyarorszaghu - Hirdetménye X 4

27917

{fwww.szamla...

HIRDETMENYEK

AZ ELOVASARLASI ES ELOHASZONBERLETT JOG GYAKORLASA ERDEKEBEN AZ ADAS-VETELT ES A
HASZONBERLETI SZERZODES KOZLESERE

FORRASINTEZMENY

Meve:Békési Polgdrmesteri Hivatal
Osztaly:igazgatdsi osztily

Cime:5630 Békés, Petdfi Sandor utca 2.
Telefon:66411011

E-mail cim:ardelean.peter[kukac]bekesvaros.hu

AZONOSITO ADATOK

Tktatasi szam:1206/2023

magyarorszag.hu portalon valé kézzététel idépontja: 2023. janudr 25.

A jog gyakorlasara nyitva allé hataridé utolsé napja: 2023. mérdus 27.

Fold fekvése szerint illetékes telepiilési Gnkormanyzat:Békési Polgarmesteri Hivatal
A hirdetmény targya:Adés-vétel - Békés hrsz.: 11016/4

Kategdria:Fild

FOLDRESZLET ADATAI

A szerzédés fold adas-vételére vonatkozik.
Telepiilés:Békés

Helyrajzi szam:11016/4

Vételar:100.000 Ft

Teriilet:1108 m2

Miivelési dg:szantd

Tulajdoni hanyad:1/1

CSATOLMANYOK:

adasveteli_szerzodes.pdf

ELEKTRONIKUS TAJEKOZTATO

MAGYARORSZAG.HU

Hirdetményét itt tudja bekiildenit

Udvozoljuk a kozigazgatasi
hirdetmények oldalan!

A honlapon a jogszabalyokban meghatirazott
X Asi inté k tesznek eleget
otelezettségitknek. & honlapon tabbféle médon
kereshet a hirdetmények kozatt!

Probléma esetén irdsos segitséget az
hirdetmeny@magyarorszag.hu e-mail cimen kérhet.

o UJ KERESES

HOGYAN KULDHETEM BE
HIRDETMENYEM?

Lejaro hirdetmények

1. FOLD ADATRENDEZES - BEAZONO! Lan
7, 948, 343,

SZEMELY - NAGYVARSANY HRSZ:

. FOLD ADATREN
SZEMELY - NAGYY

7ES - BEAZONOSITATLAN
RSANY HRSZ: 1008, 1009

. FOLD ADATRENDEZES - BEAZON
SZEMELY - NAGYVARSANY HRSZ:

4, FOLD ADATRENDEZES - BEAZONO!

SZEMELY - NAGYVARSANY HRSZ: 1016, 1017, 1018

. FOLD ADATRENDEZES - BEAZONOSITATLAN
SZEMELY - NAGYVARSANY HRSZ: 91/14

Forras:

AZ ELOVASARLASI ES ELOHASZONBERLETI JOG GYAKORLASA ERDEKEBEN AZ ADAS-VETELT ES A
HASZONBERLETI SZERZODES KOZLESERE

FORRASINTEZMENY

Neve:BEkési Polgarmesteri Hivatal
Osztaly:igazgatisi osztaly

Cime:5630 Békés, Petdfi Sdndor utca 2.
Telefon:66411011

E-mail cim:ardelean.peter[kukaclbekesvaros.hu

AZONOSITO ADATOK

Ugyiratszam:3034/2022

Iktatasi szam:827/2023

magyarorszag.hu portilon valé kézzététel idGpontja: 2023. janudr 17.

A jog gyakorlasira nyitva 3ll6 hataridé utolss napja: 2023. mércius 20.

Fild fekvése szerint illetékes telepiilési Gnkormanyzat:Békési Polgarmesteri Hivatal
A hirdetmény targya:Adds-vétel - Békés hrsz.: 0127/12

Kategdria:Fald

FOLDRESZLET ADATAL

A szerzidés fold adas-vételére vonatkozik.
Telepiilés:Békés

Helyrajzi szam:0127/12

Vételar:2.200.000 Ft

Teriilet:9583 m2

Miivelési ag:kiilteriileti szdntd

Tulajdoni hanyad:1/1

CSATOLMANYOK:

adasveteli_szerzodes.pdf

http://hirdetmeny.magyarorszag.hu
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http://hirdetmeny.magyarorszag.hu/

TAYLOR 71 Kit. ERTEKELESI SZAKVELEMENY
Szabd Balint 5630 Békés

ingatlanvagyon_értékelo" Helyrajzi szam: 0329/6.

1/1 példény

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

Piaci helyzetelemzés

Telepiilés ingatlanforgalma: mezOgazdasagi ingatlanok esetében éatlag
feletti

Forgalomképesség: Forgalomképes

Hosszu tava értékallosag: Ertéktartas prognosztizalhatd

Az ingatlan fedezetnek: ALKALMAS

Megjegyzés:

Forgalmi érték: 2.500.000 Ft

A megallapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.
A piaci érték Afa-t nem tartalmaz.
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TAYLOR 71 Kit. ERTEKELESI SZAKVELEMENY
Szabd Balint 5630 Békés

ingatlanvagyon_értékelo" Helyrajzi szam: 0329/6.

1/1 példény

ALAPFELTETELEZESEK, KORLATOZASOK, SZABALYOZASOK

Feltételezések:

Az értékelt vagyontargyra vonatkozo 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 ligyek, melyek egyszerii eljarassal ne
lennének tisztazhatok.

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

Mint megbizott értékbecslé nem vallalok felelsséget olyan késébb (az értékbecslést kbvetéen) jelentkezd
barmilyen nemi valtozasért — bontas, gazdasagi vagy erkdlcsi avulas, gazdasagi kdrnyezeti koriilmények
valtozasa, gondatlansag, funkciotol eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély
nélkiili épitkezés —, melyek befolyasolhatjak az itt megadott értéket.

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

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

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

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan talmenden nem végeztem. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni-lapon bejegyzetteken kiviil nincs
tudomasom, ezekért felelosséget nem vallalok.

Korldtozasok:

Ezen szakvélemény eldzetes irasbeli engedélyem nélkiil sem egyben, sem részeiben nem publikalhato, a
megadottol eltérd célra nem hasznalhatd, nem adhatdo ki harmadik személynek. Az értékelési
szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megallapitasokat vagy részleteket
kivagdalni €s 6nmagukban felhasznalni nem szabad. Az értékelés alulirott készitdjének dijazésa nincsen
semminem kapcsolatban sem a megallapitott értékkel.

Az értékbecslés mas jellegli felhasznalasardl csak a szakvéleményt készitd rendelkezhet!

A szakvélemény érvényességi ideje: 90 nap.

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

A megéllapitott forgalmi érték Afa-t nem tartalmaz.
Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges
forgalmi érték csak a valds vevd, és elado kozotti alku sordn alakulhat ki.

Az eértékelesi szakvélemény készitoje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbizo személyes adatait a 2011. évi CXII. torvény az informacios onrendelkezési
jogrol és az informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis
27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténo
vedelmeérol és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet
hatalyon kiviil helyezésérol szolo jogszabalyoknak megfelelo modon kezeli.,,
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TAYLOR 71 Kft.

Szabo Balint
ingatlanvagyon-értékeld

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

5630 Békés
Helyrajzi szam: 0329/6.

1/1 példény

MELLEKLET

Megnevezés: Tulajdoni lap

Bekés Varmegyei Kormanyhivatal

St

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Békés 5631 Kossuth utca 4. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:200031/12465/2023
2023.08.11
. Szektor : 53
Kiilteriilet 0329/6 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 kE911: ter. kat.jov
ha m2 k.fill
a legeld 3 2.5669 22.33
b Kivett arok 0 932 0.00
A foldrészlet Osszes terlilete: 2.6601 22.33

25

bejegyzd hatarozat: 33940/2007.08.03
A békési 0329/4. hrsz megosztasdbdl keletkezett.

ILRESZ

tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 33940/2007.08.03
eredeti hatéarozat: 30423/1991.02.14

jogcim: tulajdonba adas 30423/1991.02.14

jogélléas: tulajdonos

név: BEKES VAROS ONKORMANYZATA
cim: 5630 BEKES Petdfi utca 2
torzsszam: 15343006

. bejegyzd hatarozat,

NLRESZ

érkezési idd: 32537/2012.06.20
Vezetékjog
A 32.504/2012.
m2 teriiletre. eng.szdm: VI-S-001/02650-1/2012/MU.
jogosult:

név: MVM DEMASZ ARAMHALOZATI KFT.

6724 SZEGED Pulcz utca 44

térzsszam:
cim

ikt.szama lUgyirat mellékletét képezd vazrajz és teriiletkimutatds szerinti 12

13792679

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

5630 Békés

TAYLOR 71 Kft.

Szabo Balint

ingatlanvagyon-értékeld
1/1 példény

Helyrajzi szam: 0329/6.

Megnevezés: Térképmasolat

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal
Békés Varmegyei Kormanyhivatal
Békés 5631 Kossuth utca 4.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2023.06.20 14:50:34
Helyrajzi szam: BEKES kiilteriilet 329/6 Megrendelés szam: 71/224/2023
Meéretarany: 1: 2000 Térrajzszam: 09114310002023
O e s
‘ 7 /032®
L3 ,o"
0333/8 /
0329/6 !
L &9
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L3 03
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+ (h? e we
£

térképmasolat méretek levételére nemhasznalhato!

A térképmasolat a kiadast megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval. A
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
5630 Békés
Helyrajzi szam: 0329/6.

TAYLOR 71 Kft.
Szabd Balint
ingatlanvagyon-értékeld

1/1 példény

Megnevezés: Megye/Telepiilés térkép

Tifendesss” 4 (GUUEUNEN© Zentai Ldszlo 2000
OKisujsza aqybon

- . Fd =1 a

“Tirtkszentmiklis o /s Diharkereszles

Fiizespyarmate

o
Szeghal o .
CCsokmé Kﬂéﬂﬂd ~

r l.
Devavanya 5 - é
E omaandrBd  Kerasladany Vst <

)

U=Lmy Bberén ¢
Szarvas ceaacsid ékésy
Kondoroso: D sargd 2
ogoz Y

o Nagyszénds Bekescsaha
q Cr -
G,a 08 Csorvds—Szahadkigyos Gyul -
_/ Nagymég g
“_tifroshaza Kétegyhaza
¥ o v

— K
. Csanad
Szekkuta Sapaca Medgyes%gyhéza &

Lakdstgza
btkomlés o  Kundgota,_ gem
Mezbkovacshaza e
e | I\hzﬁ.hegyes Dori@lihiz [
Fol eék\ Cuaniy e :

Bationgd

=]
ﬁ‘ )
i
@
]
A
2
v
L q
R
X
¥

Oldal: 22/ 24



TAYLOR 71 Kft. ERTEKELESI SZ%I(’VELEMENY
Szabo Balint 5.6?0 ]%ekes
ingatlanvagyon-értékeld Helyrajzi szam: 0329/6.

1/1 példény

M Bedrkezs levelek - ingatisnvagy: X | M Beérkezd evelek - bsintszabol | X
<« C @ meparmvhallamkinestar.govhu/# /viewer

G Google @ hitpsiwwwink

| MEPAR PORTAL

O Blokkk
@ Blokk ki
O Blokkk

Békés

0329/6

H R frjon ide a kereséshez (v

Oldal: 23 /24



TAYLOR 71 Kit. ERTEKELESI SZAKVELEMENY
Szabo Balint 5630 Békés

ingatlanvagyon-értékeld Helyrajzi szam: 0329/6.

1/1 példény

Megnevezés: Fényképek
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
a(z)

5630 Békeés

0151/16
helyrajzi szamu kiiltertiileti ingatlan
I1/2. sorszdmon felvett 29854/77714 tulajdoni hanyadarol

Ertékbecslé cég/szakérté neve, cime:
TAYLOR 71 Kft.
Szabo Balint

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

Tel: 20/9752-383

Készités datuma:
2026-05-05.
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| ERTEKELESI BIZONYITVANY

‘ Megrendel6 adatai

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

Ugyfél neve: Békés Varos Onkormanyzata
Kapcsolata az ingatlannal:  tulajdonos

Megrendelés azonosito: BEKV020260504.

Ertékelés tipusa: Elsdleges értékelés

Ertékelés targya

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

[ranyitoészam: 5630

Telepiilés: Békés

Helyrajzi szam: 0151/16

Utca:

Hazszam, emelet-ajto:

Miivelési ag: a) Legeld
b) Erd6

¢) Kivett anyaggddor
d, f, g) Kivett toltés

Teherlap, szolgalmi jog bejegyzés:

Van — mellékelt tulajdoni lap szerint

Széljegyek: Nincs

Ertékelt tulajdoni hényad: 29854/77714

Helyszini szemle datuma: 2026.05.05.

A szakvélemény érvényessége: 120 nap

Az értékelés célja: Forgalmi értek meghatdrozasa,

Az értékelés alapja:
Ertékesithetdség:

Kiindulé adatok, informaciok:

adasvétel miatti értékelés

Piaci 6sszehasonlitdé modszer

180-360 nap

A kiindul6 adatokat és informaciokat a

helyszini  bejards  sordn  végzett
felmérés €s adatgylijtés képezte.
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Teriileti adatok osszesitése

Kiiltertileti foldrészlet(ek) Osszesen: 7,7714 Ha
Kataszteri jovedelem Osszesen: 28,20 AK
Atlagos kataszteri jovedelem: 3,63 AK/Ha
Epiilet(ek) sszesen: 0
Ertékelt kiilteriileti foldrészlet osszesen: 2,9854 Ha

Megjegyzés: Az ingatlan osztatlan kozos tulajdonu ingatlan. A mellékelt tulajdoni lap
tanusaga szerint a Megrendelo tulajdonaban az a); a b); a d); az f) és a g) alrészletek
vannak, mely az ingatlan teljes egészere vonatkoztatva 29854/77714 tulajdoni hanyad.
Jelen szakvélemény keretein beliil kizarolag ezen alrészletek értékét hatarozzuk meg.

Az értékelt alrészletek o6nadllo hasznositasa meglehetésen koriilményes, szinte
ellehetetleniilo, a legelo miivelési agu teriilet legeloként torténd hasznositasa nem
lehetséges, az erdé miivelési dagu teriiletben foként korabbi tarvdagas utani fadllomany
talalhato, ennek megfeleloen magasabb korrekciok keriilnek alkalmazasra.

Az ingatlan 29854/77714 tulajdoni hanyad forgalmi értéke: 2.800.000 Ft
azaz Kétmillio-nyolcszazezer Forint

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

Megbizott: TAYLOR 71 Kft. Szab6d Balint ingatlanvagyon-értékeld

Kelt: 2026. méjus 5.

—"S77v |V
TAYLOR 71 KFT

5600 Békéscsaba, vajda utca 17.

alairas
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Kornyezet

Telepiilés teriileti elhelyezkedése:

Telepiilés jellemzése:

Ingatlan elhelyezkedése:

Arteriilet:

Alapadatok

Békeés varos Békés megyében. A Békési
jaras kozpontja.

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

A kornyezd telepiilések
koziil Muronnyal és Kétsopronnyal a 4644-

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

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

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

Az értékelt ingatlan a telepiilés kozpontjatol Ny-
ra, cca. 3,5 km-re talalhatd, a Szarvasi uttol E-i
iranyban a kozattol 300-500 m tavolsagra.
Kornyezetében mezdgazdasagi, miivelés alatt allo
teriiletek, horgaszto és egyéb teriiletek talalhatok.
Kozintézmények, bevasarlo helyek 3-4 km-en
beliil elérhetdk.

nem
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Kornyezo ingatlanok jellemz6 hasznositdsa: mezdgazdasagi

Jelenlegi hasznositas: nem hasznositott

Legcélszertibb hasznositas: horgaszté és kiszolgalo teriiletei

Epitési ovezet: Mezbgazdasagi

Epitési 6vezet tipusa: Mg

Ertéket jelentdsen befolyasold koriilmény: Forgalomképes ingatlan. A megallapitott

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

A megye altaldnossagban véve az orszag
¢léstara. Termdtalaja j6 mindségli, akar
35 aranykoronat is meghalado
termotalajértékekkel. Itt  termelik a
megy¢k kozott a legtobb kukoricat, buzat
¢s arpat is. Szintén élvonalban van a
teriilet cukorrépa, kender, zoldség-
gyimolcs termelésében  is. Az
allatalloméany is jelentds, bar jocskan
csokkent 1988 ota, de még igy is itt
tartjadk a legtobb sertést, de jelentds a
baromfi, vizi szarnyasok ¢és juhok
allomanya is. A legmagasabb
sikértartalmu és legjobb mindségli buzat
is a békés megyei foldekrdl aratjak le, itt
fejlesztették ki az 1974-ig igen népszerii
Bankuti buzat, melynek mindségét a
termesztés 1974-es megsziintetése Ota
sem sikertlt ismét elérni. Ezekbdl is
levonhato, hogy abszolit mezdgazdasagi
jellegli a megye, aminek szdmos hatranya
is van.

A telepiilésen kialakult fajlagos ar
szant6foldek esetében 2.000.000 Ft és
3.000.000 Ft kozotti arkategoriaba esik.

Hasonlo ingatlan nincs, vagy
elhanyagolhatd szamban van a kindlati
piacon.
Megkdzelithetoség
Az ingatlan megkozelithetdsége: szilard burkolata tton, majd 300-500 m
diilé/toltott uton
Kozlekedési eszkozok: Személygépkocsival, egyéb jarmiivekkel
Vasutallomas tavolsaga: 3000 m
Tavolsagi busz megalldjanak tavolsaga: 750 m
Tulajdoni lap adatai (0151/16 Hrsz.)
Iranyitdszam, telepiilés: 5630 Békeés
Helyrajzi szam: 0151/16
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Tulajdoni lap kiallitasanak datuma: 2026.05.04.

Ertékelt tulajdoni hanyad: 11

Ingatlan fekvése: Kiiltertilet

Széljegyek: Nincs

Teherlap, szolgalmi jog bejegyzés: Van

Miivelési ag min.o. teriilet kat.t.jov.

a) legeld 2 1,9260 Ha 23,5 AK
b) erdd 3 0,4843 Ha 4,7 AK
¢) kivett anyaggddor 0 4,7860 Ha 0,00 AK
d) kivett toltés 0 0,0557 Ha 0,00 AK
f) kivett toltés 0 0,4188 Ha 0,00 AK
g) kivett toltés 0 0,1006 Ha 0,00 AK
Foldrészlet 6sszesen: 7,7714 Ha 28,20 AK
Ertékelt teriilet osszesen: 2,9854 Ha 28,20 AK

Természetbeni adatok (0151/16 Hrsz.)

Iranyitoszam, telepiilés: 5630 Békeés

Mivelési ag:

Legeld, erdd, kivett anyaggddor és kivett
toltés

]firtékelt foldrészlet 6sszesen: 2,9854 Ha )
Ertékelt tulajdoni  hanyad szoveges Békés Varos Onkormanyzata
jellemzeés: 29854/77714 tulajdoni hanyada

Teriileti adatok osszesitése

Kiiltertileti foldrészlet(ek) Osszesen: 7,7714 Ha
Kataszteri jovedelem 6sszesen: 28,20 AK
Atlagos kataszteri jévedelem: 3,63 AK/Ha
Epiilet(ek) sszesen: 0
Ertékelt kiilteriileti foldrészlet dsszesen: 2,9854 Ha
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Kiilteriileti foldrészlet

Azonositas

Jellemzés

Alak, forma, teriileti méret:

Fekvés:

Elhelyezkedés:

Megkdzelithetoség:

Domborzati €s lejtésviszonyok:
Vizjaras rendezettsége:

Mivelést gatlo tereptargyak,
infrastruktura:

Esztétikai benyomas:

Szokasost meghalado fagy, jég, vadkar
valoszinlisége:

Meglévo és megvaldsithatd kozmuvek:
Keritettség:

Uzemszerili miivelést szolgdlo épitmények:

Gazdasagi kornyezet:

Megélhetési, kereseti viszonyok:

A fold miivelése utani hajlandosag:
Demografiai viszonyok:

Tapanyag gazdalkodas:

Agrokémiai beavatkozésok:
Kultaraallapot:

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

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

Kozmiivesitettsége

Osszkdzmii:
Elektromos energia:
Vizellatés:

Gazellatas:
Szennyvizelvezetés:
Csapadekviz elvezetés:

Szabalytalan alaku
Kiilteriilet

daloéat mellett

Megfteleld, kicsit kedvezdébb

Sik, részben mélyebb
Megoldott

Kis mértéki, kiilteriileti
megfeleld

Atlag alatt

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

Fejlesztés alatt

Atlagosnal alacsonyabb
Atlagosnal magasabb
Csokkend

Nem jellemzd

Nem torténtek

Elhanyagolt teriilet, nincs
Igen

Nem tapasztalhat6

Nem védett

Nincsenek

Nem
nincs
nincs
nincs
nincs
megoldott

ingatlannak
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AZ ERTEKELES MODSZERE

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés:

Barmilyen tipusu ingatlan értékmeghatarozasanal hasznalhato, ha van megfeleld szamu
Osszehasonlito adat.

A piaci 0sszehasonlitdo adatok elemzésén alapulo értékelés konkrét és ismert adasvételi
ligyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A piaci 0sszehasonlitd adatokon alapulé modszer f6 1€pései a kdvetkezok:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

4. Ertékmodosito tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso értek szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az 6sszehasonlitod vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szereplO ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés sordn az értékeldnek az Osszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket
alaposan meg kell ismernie, ¢és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat szabad 6sszehasonlitani.

Fajlagos alapérték meghatdrozasa
Az elemzett Osszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altaldban tertiletre (négyzetméterre) vetitve.

Ertékmodosito tényezdk elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatidrozasa értékmodosité tényezdok
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket
befolydsold tényezd vehetd fel, amely az Osszehasonlito adatok alaphalmazara nem
jellemzd. Az értékmddositd tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

Miiszaki szempontok: karosodasok, kivitelezési hibak, alapteriiletek: bruttdé €s nettd
teriiletek megszokottol eltérd nagysaga, alapozds moddja, f6 teherhordd szerkezetek
megoldasai, kozbensd és zarofodémek megoldasai, tetdszerkezet kialakitdsa, hatarold
szerkezetek ¢€s nyilaszarok, burkolatok mindsége, érteke, szakipari munkdk,
épiiletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok, épiilettartozékok.

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

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

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

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

Alternativ hasznositds szempontjai: funkciovaltasra vald alkalmassag, atépithetdség,
megoszthatosag, bovithetdség.

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas: tulajdonviszonyok rendezettsége, az ingatlan-
nyilvantartisba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények, OESZ és a helyi
épitési szabalyozas.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmoddosité tényezdk koziil az értéket jelentdsen
befolyasoldkat fel kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodositd hatasukat
szamszeriien is meg kell hatarozni.

Az értekmddosito tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

Veégso érték szamitdasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakent
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos
érték és az ingatlan mérete szorzataként kell megallapitani.

A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelést lehetdség szerint a mar
megtortént €s ismert, konkrét (illetékhivatali adatok) adasvételek soran kialakult (piaci)
araknak a vizsgalt ingatlanra val6 kiterjesztésével és Osszehasonlitasaval végezziik.

- A modszer alapja, hogy megtortént, konkrét és ismert adasvételi iigyletek araibol
indulunk ki.

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

A modszer alkalmazhatdésdga minden esetben szoba johet, amennyiben megfeleld
mennyiségll €s ,,mindségli” dsszehasonlitd adat all rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az igy
becsiilt forgalmi érték megbizhat6 és redlis legyen.

EVS —2012 3. -as bekezdése

3.1. Ha a jogszabalyok masképp nem rendelkeznek, a ,,piaci érték” a kovetkezot jelenti:
»AzZ a becsiilt 0sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkéz gazdat cserélhet egy
hajlandosagot mutaté vevd és egy hajlanddsagot mutatd eladd kozott megfeleld
marketingtevékenységet kovetd fiiggetlen tranzakci6 keretében, ahol a felek
tajékozottan, koriiltekintden, és kényszer nélkiil jartak el.”
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ERTEKMEGHATAROZAS

Piaci 6sszehasonlité moédszer alapjan

Piaci 6sszehasonlito modszernél figyelembe vett konkrét adatok

Forras: NAV adatbazis

il Irinyito-szam Bl Telepiilés Megye rov [l Ingatlan jellege lleték KBA Telek teriilete/nm/ Bl Megallapitott érték/Ft/ Bl Fajlagos érték (Ft/m2) EJ
2799 5630 BEKES Békés termdfald(kultertlet) 202502 24978,66667 5957600 159
2806 5630 BEKES Békés termd&fald{kalteralet) 202502 71175,33333 18295200 171
3372 5630 BEKES Békés termd&fald{kialterilet) 202501 11486 2450000 213
3376 5630 BEKES Békés termdfald{kalterilet) 202501 6799 1100000 162
3377 5630 BEKES Békés termdfold(kalteralet) 202501 3518 550000 156
3380 5630 BEKES Békés termafald{kalterilet) 202501 2345 376000 160
3381 5630 BEKES Békés termdfald(kalterilet) 2025Q1 6999 1123000 160
3386 5630 BEKES Békés termdfald(kaltertlet) 202501 7666 1919200 250
3387 5630 BEKES Békés termdfald{kalteralet) 202501 8308 2080000 250
3391 5630 BEKES Békés termdfold{kilterilet) 202501 11931 2500000 210
4391 5630 BEKES Békés termdfald(kultertlet) 202404 11059,5 2400000 109
4395 5630 BEKES Békés termd&fald{kalteralet) 202404 11059,5 2400000 109
4400 5630 BEKES Békés termd&fald{kialterilet) 202404 4238 900000 155
4401 5630 BEKES Békés termdfald{kalterilet) 202404 11736 2500000 212
4407 5630 BEKES Békés termdfold(kalteralet) 202404 4111 1070200 260
4408 5630 BEKES Békés termafald{kalterilet) 202404 11570 2661100 230
4409 5630 BEKES Békés termdfald(kalterilet) 202404 20133 4630590 230
5012 188
5013 1 hektdrra vetitett fajlagos érték: 13880 000 Ft
5014 Korrekciok dsszesen: -50%
5015 Gazdasagi: 10%
5016 Hasznosithatosdg: -60%
5017 Korrigilt fajlagos érték: 940 000 Ft
5018 Ertékelt teriilet: 2,9854 Ha
s013 PIACI ERTEK: 2 806 276 Ft
5020

Megjegyzés: a hasznosithatosag miatt magasabb korrekciot alkalmaztunk.

Ingatlanrész értéke:

Ingatlanrész értéke kerekitve:

2.806.276 Ft
2.800.000 Ft
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Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

Piaci helyzetelemzés

Telepiilés ingatlanforgalma:

Forgalomképesség:
Hosszu tava értékallosag:
Az ingatlan fedezetnek:
Megjegyzés:

mezdgazdasagi ingatlanok esetében atlag
feletti

Forgalomképes

Ertéktartas prognosztizalhatd
ALKALMAS

Kedvezdtlen adottsagok, kedvezotlen
mivelési  4g, Onalld6  hasznositasa
kedvezdbtlenebb.

Forgalmi érték:

A piaci érték Afa-t nem tartalmaz.

2.800.000 Ft

A megallapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.
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ALAPFELTETELEZESEK, KORLATOZASOK, SZABALYOZASOK

Feltételezések:

Az értékelt vagyontargyra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a
megbizotol kapott informaciokra tamaszkodtam. Feltételezem, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a
tulajdonviszonyok rendezettek, ill. nincsenek olyan rendezetlen ligyek, melyek egyszeri eljarassal ne
lennének tisztazhatok.

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

Mint megbizott értékbecsldé nem vallalok felelosséget olyan késdbb (az értékbecslést kovetden) jelentkezd
barmilyen nemu valtozasért — bontas, gazdasagi vagy erkdlcsi avulas, gazdasagi kdrnyezeti kortilmények
valtozasa, gondatlansag, funkciotol eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély
nélkiili épitkezés —, melyek befolyasolhatjak az itt megadott értéket.

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

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

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

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulméanyozdsdn tdlmenden nem végeztem. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagar6l a tulajdoni-lapon bejegyzetteken kiviil nincs
tudomasom, ezekért felelosséget nem vallalok.

Korlatozasok:

Ezen szakvélemény eldzetes irasbeli engedélyem nélkiil sem egyben, sem részeiben nem publikalhatd, a
megadottol eltérd célra nem hasznalhato, nem adhaté ki harmadik személynek. Az értékelési
szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitasokat vagy részleteket
kivagdalni és dnmagukban felhasznalni nem szabad. Az értékelés alulirott készitdjének dijazasa nincsen
semminemi kapcsolatban sem a megallapitott értékkel.

Az értékbecslés mas jellegli felhasznalasardl csak a szakvéleményt készito rendelkezhet!

A szakvélemény érvényességi ideje: 120 nap.

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

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

Az értékelési szakvélemény készitoje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbizo személyes adatait a 2011. évi CXII. torvény az informacios onrendelkezési
jogrol és az informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis
27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténo
vedelmeérol és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet
hatalyon kiviil helyezésérol szolo jogszabalyoknak megfelelo modon kezeli.,,
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MELLEKLET

Megnevezés: Tulajdoni lap

LEKTRONIKUS

I VANTARTAS

Békés Varmegyei Kormanyhivatal Tulajdonilap;mésolat Oldal 1/2
| Foldhivatali Féosztaly Foldhivatali (szemle) ——
| Qsztély1. Ugyazonosfio: Killteriilet, 151/16 helyrajzi szam

Magyarorszag 5630 Békés, Kossuth INYER/TULLAP/20260504/19465
utca 4. 2026.05.04

Békés, Kiilteriilet, 0151/16

1. RESZ

1. Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
30558/2023.01.20

AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK

Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Meg Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)

a Legeld 2 osztaly 19260 235

b Erdé 3 osztaly 4843 47

c Kivett / anyaggodor 0 47860 0

d Kivett / toltés 0 557 0

f Kivett / toltés 0 4188 0

g Kivett / toltés 0 1006 0

Foldrészlet 6sszesen 77714 28,20

2. Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
30558/2023.01.20

Onallé szoveges bejegyzés

A békési 0151/15 helyrajzi szamu ingatlan megosztdsa sordn keletkezett
3. Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:

30558/2023.01.20

Elektromos vezeték szolgalmi jog

Terheli a(z) BEKES kiilteriilet 151/4 hrsz-t ingatlant illeté Elektromos vezeték szolgalmi jog
- elektromos foldalatti vezeték elhelyezését biztosito hasznalati és szolgalmi jog, a 3/210/2010ikt.sz. alatt
vizsgalt, zaradékolt valtozasi vazrajz szerint.

4. Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
30558/2023.01.20
Atjarasi szolgalmi jog

llleti a(z) BEKES kiilteriilet 151/9 hrsz-U ingatlant terhel6 Atjarasi szolgalmi jog
az ingatlan mindenkori tulajdonosat

1l. RESZ
2. Bejegyzé hatarozat, érkezési id6:
31130/5/2024.02.05
Tulajdonjog

Jogadllas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 29854/77714

Jogcim: csere, 31080/1997.04.04

telek alakitas, 66670/2/2020.06.15
Eredeti hatdrozat: 30558/2023.01.20
Név: BEKES VAROS ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 5630 BEKES, Petéfi utca 2

Folytatas a kovetkez6 oldalon
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Tulajdonilap-masolat

Békés Varmegyei Kormanyhivatal Oldal 2/2
Foldhivatali Féosztaly Foldhivatali (szemle) ——

- Osztaly 1. Ugyazonosité: 2 o=
Magyarorszag 5630 Békés, Kossuth INYER/TULLAP/20260504/19465  KUlteriilet, 151/16 helyrajzi sz4m
utca 4. 2026.05.04

Folytatas az el6z6 oldalrél

3. Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
31130/5/2024.02.05

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 47860/77714

Jogcim: vétel

tulajdonjog bejegyzés az ingatlan "c” jel(i 4 ha, 7860 m2 teriiletli anyaggédor mivelési gl alrészletére vonatkozdéan
Név: Karp Lajos, Sziiletési név: Karp Lajos, Sziiletési év: 1989, Anyja neve: Nagy Julianna

Jogosult cime: 5643 BELMEGYER, Tanya - 287

Ill. RESZ
1. Bejegyzé hatérozat, érkezési idé:
30558/2023.01.20
Megosztas

A 0151/15 helyrajszi szamu ingatlan megosztasa sordn alakult ki a 610163/2022 szamon zaradékolt vazrajz, a
801030/2022 szamu hatérozat és megkeresés alapjan

Név: - - -, Sziiletési név: - - -, Anyja neve: - - -

Jogosult cime: 0 -, - -

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiaddst megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemle

masolat a fenndllo bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
min6siil hiteles bizonyité erejii dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Megnevezés: Fényképek

0151/16 Hrsz. ~ 0151/16 Hrsz.

0151/16 Hrsz. | 0151/16 Hrsz.
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