TAYLOR 71 Kit. ERTEKELESI SZAKVELEMENY
Szabé Balint 5525 Fiizesgyarmat, Kossuth utca 60.

ingatlanvagyon-értékeld

Helyrajzi szam: 44.

1/1 példany

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
a(z)

természetben 5525 Fiizesgyarmat, Kossuth utca 60.
alatt talalhato,

44
helyrajzi szamu belteriileti ingatlanrol

Ertékbecslo cég/szakértd neve, cime:

TAYLOR 71 Kft.

Szabo Balint
Ugyvezetd, Ingatlanvagyon-értékelé
Engedély/Névjegyzék szam: S-007/2011; 900802/2022
5600 Békéscsaba, Vajda utca 17.
Tel: 20/9752-383

Készités datuma:
2026-03-08.
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| ERTEKELESI BIZONYITVANY

‘ Megrendel6 adatai

Megrendeld neve: Fiizesgyarmat Varos Onkormanyzata

Megrendeld: Fiizesgyarmat Varos Onkormanyzata
Kapcsolata az ingatlannal:  tulajdonos — elado
Cime: 5525 Fiizesgyarmat, Szabadsag tér 1.

Megrendelés azonosito: FGY(020260303.

Ertékelés tipusa: Elsdleges értékelés

‘ Ertékelés targya
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:
Iranyitoszam: 5525
Telepiilés: Fiizesgyarmat
Helyrajzi szam: 44
Utca: Kossuth utca
Hazszam, emelet-ajto: 60.
Mivelési ag: Kivett beépitetlen teriilet
Teherlap bejegyzés: Van —Onalld szdveges bejegyzés a
mellékelt tulajdoni lap szerint
Széljegyek: Nincs
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Az ingatlan varhato cime:

Helyszini szemle datuma: 2026.03.03.

A szakvélemény érvényessége: 120 nap

Az értékelés célja: Adasvétel miatt

Az értékelés alapja: Piaci 6sszehasonlité modszer
Ertékesithetéség: 180-360 nap

Kiindulé adatok, informaciok: A kiindul6 adatokat és informaciokat a

helyszini  bejaras  sordn  végzett
felmérés ¢s adatgytijtés képezte.
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Teriileti adatok osszesitése

Belteriileti foldrészlet(ek) osszesen: 1996 m?
Epiilet dsszesen: 0

Megjegyzés: Kozteriiletre kozvetleniil nyitott. Az  ingatlan teljes pontossdaggal
beazonosithato. Beépitetlen telekteriilet. Kedvezd hasznositdsi lehetdségek, illetve
Kastélypark fiirdo kozeli elhelyezkedés!

Az ingatlan megtekintett allapotanak forgalmi értéke: 10.000.000 Ft
azaz: Tizmilli6 Forint

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

Megbizott: TAYLOR 71 Kft. Szab6 Balint ingatlanvagyon-értékeld

Kelt: 2026. marcius 8.

alairas
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Alapadatok

Kornyezet

Telepiilés teriileti elhelyezkedése: Fiizesgyarmat varos Békés varmegye ¢szaki
részén, a Szeghalmi  jarasban. A  vdros
szénhidrogén-kutatdsar6l ¢és a  termalvizérdl

nevezetes.

Flizesgyarmat a Dévavanyai-sik északkeleti,
a Nagy-Sarréttel hataros peremén, Békés
varmegye legészakabbi varosaként, Hajdu-

Bihar és Jasz-Nagykun-Szolnok varmegye hataran
helyezkedik el, a Berettyo folyé also folyasa
nyugati partjatol 4 km-re. A megye hozza
legkozelebb fekvo
varosa Szeghalom. Biharnagybajom és Szeghalom
kozott Békéscsabatol 60 km-re északra fekszik.

A telepiilésen észak-déli irdnyban végighuzddik
a Piispokladanytol Szeghalomig vezet6 4212-es
ut, ezen érhetd el a két végponti telepiilés és a 42-
esés  (Szeged-Békéscsaba iranyabol) — a 47-es
foutak felol is. A 4-es foutrol Karcagnal letérve
érhetd el a4206-os uton, a47-esen Debrecen-
Berettyoujfalu iranyabol pedig Darvasnal letérve
a 4225-6s uton.

A Szeghalom feldl érkezd ut j6 mindségli, majd
tovabb Piispokladany iranyaban a megyehatarig
még elfogadhatd, de onnant6l Hajdu-Bihar
varmegyében mar rossz mindségli. A karcagi
utvonal, a Karcag - Bucsakozotti utszakasz
kozelmultban tortént felyjitasa oOta ugyancsak
elfogadhaté mindségii.

Vasuton a varos a MAV 128-as szamu Kotegyan—
Piispokladédny-vastutvonaldn érheté el, amelynek
harom megallasi pontja is létesiilt itt: Békéscsaba

vasutallomas feldl sorrendben
elébb Flizesgyarmati  téglagyar  vasutallomas,
majd Fiizesgyarmatfiirdd megallohely,

végiill Flizesgyarmat vasutallomas. A téglagyari
allomas a Dbelteriilet déli hatarszélénél volt,
kozvetleniil a 4212-es ut mellett (mar megsziint);
Flizesgyarmatfiirdd a telepiiléskozpont délnyugati
szélén helyezkedik el, kozati elérését egy
onkormanyzati 0t biztositja, a "nagyallomas"
pedig nyugat-északnyugati iranyban helyezkedik
el a kozponttdl, ahonnan a 42 333-as szamu
mellékuton érhetd el.

Telepiilés jellemzése: Lakossaganak szama 4871 {6 (2025. januar 1.).

Oldal: 4/ 27


https://hu.wikipedia.org/wiki/V%C3%A1ros
https://hu.wikipedia.org/wiki/B%C3%A9k%C3%A9s_v%C3%A1rmegye
https://hu.wikipedia.org/wiki/Szeghalmi_j%C3%A1r%C3%A1s
https://hu.wikipedia.org/wiki/D%C3%A9vav%C3%A1nyai-s%C3%ADk
https://hu.wikipedia.org/wiki/Nagy-S%C3%A1rr%C3%A9t
https://hu.wikipedia.org/wiki/B%C3%A9k%C3%A9s_v%C3%A1rmegye
https://hu.wikipedia.org/wiki/B%C3%A9k%C3%A9s_v%C3%A1rmegye
https://hu.wikipedia.org/wiki/Hajd%C3%BA-Bihar_v%C3%A1rmegye
https://hu.wikipedia.org/wiki/Hajd%C3%BA-Bihar_v%C3%A1rmegye
https://hu.wikipedia.org/wiki/J%C3%A1sz-Nagykun-Szolnok_v%C3%A1rmegye
https://hu.wikipedia.org/wiki/Beretty%C3%B3
https://hu.wikipedia.org/wiki/Szeghalom
https://hu.wikipedia.org/wiki/Biharnagybajom
https://hu.wikipedia.org/wiki/Szeghalom
https://hu.wikipedia.org/wiki/Szeghalom
https://hu.wikipedia.org/wiki/B%C3%A9k%C3%A9scsaba
https://hu.wikipedia.org/wiki/P%C3%BCsp%C3%B6klad%C3%A1ny
https://hu.wikipedia.org/wiki/Szeghalom
https://hu.wikipedia.org/wiki/4212-es_mell%C3%A9k%C3%BAt_(Magyarorsz%C3%A1g)
https://hu.wikipedia.org/wiki/4212-es_mell%C3%A9k%C3%BAt_(Magyarorsz%C3%A1g)
https://hu.wikipedia.org/wiki/42-es_f%C5%91%C3%BAt_(Magyarorsz%C3%A1g)
https://hu.wikipedia.org/wiki/42-es_f%C5%91%C3%BAt_(Magyarorsz%C3%A1g)
https://hu.wikipedia.org/wiki/Szeged
https://hu.wikipedia.org/wiki/B%C3%A9k%C3%A9scsaba
https://hu.wikipedia.org/wiki/47-es_f%C5%91%C3%BAt_(Magyarorsz%C3%A1g)
https://hu.wikipedia.org/wiki/47-es_f%C5%91%C3%BAt_(Magyarorsz%C3%A1g)
https://hu.wikipedia.org/wiki/4-es_f%C5%91%C3%BAt_(Magyarorsz%C3%A1g)
https://hu.wikipedia.org/wiki/Karcag
https://hu.wikipedia.org/wiki/4206-os_mell%C3%A9k%C3%BAt_(Magyarorsz%C3%A1g)
https://hu.wikipedia.org/wiki/42-es_f%C5%91%C3%BAt_(Magyarorsz%C3%A1g)
https://hu.wikipedia.org/wiki/Debrecen
https://hu.wikipedia.org/wiki/Beretty%C3%B3%C3%BAjfalu
https://hu.wikipedia.org/wiki/Darvas
https://hu.wikipedia.org/wiki/4225-%C3%B6s_mell%C3%A9k%C3%BAt_(Magyarorsz%C3%A1g)
https://hu.wikipedia.org/wiki/Hajd%C3%BA-Bihar_v%C3%A1rmegye
https://hu.wikipedia.org/wiki/Hajd%C3%BA-Bihar_v%C3%A1rmegye
https://hu.wikipedia.org/wiki/Bucsa_(Magyarorsz%C3%A1g)
https://hu.wikipedia.org/wiki/M%C3%81V_Magyar_%C3%81llamvasutak_Zrt.
https://hu.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6tegy%C3%A1n%E2%80%93P%C3%BCsp%C3%B6klad%C3%A1ny-vas%C3%BAtvonal
https://hu.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6tegy%C3%A1n%E2%80%93P%C3%BCsp%C3%B6klad%C3%A1ny-vas%C3%BAtvonal
https://hu.wikipedia.org/wiki/B%C3%A9k%C3%A9scsaba_vas%C3%BAt%C3%A1llom%C3%A1s
https://hu.wikipedia.org/wiki/B%C3%A9k%C3%A9scsaba_vas%C3%BAt%C3%A1llom%C3%A1s
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=F%C3%BCzesgyarmati_t%C3%A9glagy%C3%A1r_vas%C3%BAt%C3%A1llom%C3%A1s&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/wiki/F%C3%BCzesgyarmatf%C3%BCrd%C5%91_meg%C3%A1ll%C3%B3hely
https://hu.wikipedia.org/wiki/F%C3%BCzesgyarmat_vas%C3%BAt%C3%A1llom%C3%A1s
https://hu.wikipedia.org/wiki/4212-es_mell%C3%A9k%C3%BAt_(Magyarorsz%C3%A1g)

TAYLOR 71 Kit. ERTEKELESI SZAKVELEMENY
Szabé Balint 5525 Fiizesgyarmat, Kossuth utca 60.

ingatlanvagyon-értékeld Helyrajzi szam: 44.

1/1 példany
Népstirtisége 45,17 f6/km?. A varos ingatlanpiaca
atlagos, részben atlag alatti, foként lakascélu és
mezdgazdasagi (termdfold) ingatlanok adasvétele
jellemzi. Kis szdmban kereskedelmi és egyéb
ingatlanok adasvétele is realizalodik.

Ingatlan telepiilésen beliili Az értékelt ingatlan a varos koézpontjatol D-i

elhelyezkedése: iranyban talalhato, Flizesgyarmat kdzpontjatol 800
m-re, a Kossuth utca 60. sz. alatt. Kérnyezetében
foként lakohazak talalhatok, parkolds az ingatlan
elott, illetve az ingatlan telkén, korlatozott
szamban lehetséges. Kozintézmények, nagyobb
bevasarlo helyek 800 m-en beliill elérhetok.
Kastélypark fiirdét6l 550 m-re elhelyezkedd

ingatlan.
Arteriilet: nem
Kornyezo ingatlanok jellemz6 hasznositasa:  lakohazak
Jelenlegi hasznosités: kivett beépitetlen teriilet
Legcélszerlibb hasznositas: Ovezeti eldirds szerint — kedvezd
lehetdségek. Lakohaz, apartmanhaz.
Epitési 6vezet: Lf-1
Epitési 6vezet tipusa: Falusias lako
Ertéket jelentésen befolyasold koriilmény: Forgalomképes ingatlan. A megallapitott

forgalmi érték per-, teher-, igénymentes
¢s kitiritett allapotra vonatkozik. A
telepiilésen ujabb épitésii lakodingatlanok
nincsenek, vagy alacsony szamban
vannak a kindlati piacon, jellemzden az
1965-2015 iddszakban épiilt lakdéhazakat

kinalnak.  Kereskedelmi  ingatlanok
korlatozott szdmban vannak a kinalati
piacon.

Hasonl6 ingatlanok esetében a varosban
kialakult fajlagos ar 4000-6000 Ft kozotti
arsavban alakult ki.

Falusias lakéteriilet (Lf)

(1) A falusias lakoovezet jellemzéen kis
lakstiriségli, kertes beépitésii teriilet,
mely legfeljebb négy rendeltetési egység,
ezen belill két lakds elhelyezésére
szolgal.

(2) Az épitési Ovezetben elhelyezhetd
épiilet - a laké rendeltetésen kiviil -:

a) mez6- €s erddgazdasag, valamint a
tertilet rendeltetésszerli hasznalatat nem
zavard gazdasagi tevékenységi cél,

b) kereskedelmi, szolgaltato,
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c) legfeljebb 10 férchellyel rendelkezo
szallas jellegii,

d) kézmiipari,

e) igazgatasi, iroda,

f) lizemanyagtolto,

g) hitéleti, nevelési, oktatasi,
egészségligyi, szocialis,

h) vendéglato és

i) sport rendeltetést is tartalmazhat.

(3) Az épitési ovezetben nem helyezhetd
el

a) kozosségi  szorakoztatd, kulturalis
épiilet,

b) 6nallo parkolo-teriilet és garazs 3,5
tonna Onsulynal nehezebb jarmivek
szamara.

(4) Az épitési Ovezetben a hatsokert
mérete 6,0 méter, kivéve kismélységli
telkeknél, ahol 3,0 méter.

(5) Az ¢épitési Ovezetben az oldalkert
meérete minimum 4,0 méter.

(6) A kialakithatd telek legkisebb
sz€lessége

a) az Lf-1 és Lf-2 épitési 6vezetben 16,0
meéter,

b) az Lf-3 épitési 6vezetben 15,0 méter,
) az Lf-4 és Lf-5 épitési dvezetben 20,0

méter.
Megkdzelithetség
Az ingatlan megkdzelithetdsége: szilard burkolatt iton
Kozlekedési eszkozok: Személygépkocsival, egyéb jarmiivekkel
Vasutallomas tavolsaga: 1000 m
Tavolsagi busz megallojanak tavolsaga: 550 m
Tulajdoni lap adatai
Iranyitoszam, telepiilés: 5525 Flizesgyarmat
Helyrajzi szam: 44
Utca: Kossuth utca
Hazszam, emelet, ajto: 60.
Tulajdoni lap kiallitasanak datuma: 2026.03.03.
Telek teriilete: 1996 m?
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Ingatlan fekvése: Beltertilet
Széljegyek: Nincs
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Teherlap bejegyzés: Van

Természetbeni adatok

Iranyitoszam, telepiilés: 5525 Fiizesgyarmat

Utca: Kossuth utca

Hézszam, emelet, ajto: 60.

Miivelési ag: Kivett beépitetlen teriilet

Ertékelt tulajdoni hanyad szoveges Fiizesgyarmat Varos Onkormanyzata 1/1

jellemzés: tulajdoni hanyadai, dsszesen 1/1 tulajdoni
hanyad.

Belteriileti foldrészlet (hrsz:44)

Azonositas

Telek alapteriilete: 1996 m?

Jellemzés

Telek kialakitasa: Sarki telek

Telek alakja, formaja: Szabalytalan alaku

Telek hatérai: Szomszédos lakéhazak

Telek keritettsége: keritetlen

Kerités tipusa:

Beépités modja: nincs beépitve

Domborzati és lejtésviszonyok: Sik

Fék, telepitmények: Nincsenek, nincsenek

Kozmiivesitettsége

Osszkdzmii: Minden kézmii megtaldlhaté az ingatlan
eldtt, illetve az ingatlan telkén.

Elektromos energia: csatlakozas megoldhato

Vizellatas: csatlakozas megoldhato

Gazellatas: csatlakozas megoldhato

Szennyvizelvezetés: csatlakozas megoldhato

Csapadékviz elvezetés: megoldott
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kozmiitérkép
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ERTEKELESI MODSZEREK ATTEKINTESE

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé 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 szolgdld 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 hibdk, alapteriiletek: bruttdé €s netto
teriiletek megszokottdl eltérd nagysdga, alapozas modja, f6 teherhordd szerkezetek
megoldasai, kozbensd és zar6fodémek megoldasai, tetdszerkezet kialakitdsa, hatarolo
szerkezetek ¢és nyildszarok, burkolatok mindsége, értéke, szakipari munkak,
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.
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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
kozépszintii ellatasi kozpontoktdl, oktatasi intézmények, szabadidds Iétesitmények,
telekommunikécio.

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-
nyilvantartasba 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 tényezok koziil az értéket jelentdsen
befolyasolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodositd hatasukat
szamszeriien is meg kell hatarozni.

Az értékmddosito tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

Veégsao erték szamitdasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

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 alkalmazhatésaga minden esetben szoba johet, amennyiben megfeleld
mennyiségll és ,,mindségli” dsszehasonlitd adat 4ll rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az igy
becstilt 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 napjadn az eszkdz gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutatd vevd ¢€s egy hajlanddsagot mutatdo eladd kozott megfeleld
marketingtevékenységet kovetd filiggetlen tranzakcido keretében, ahol a felek
tajékozottan, koriiltekintden, €s kényszer nélkiil jartak el.”

Hozamszamitason alapulo értékelési modszer:

Bevételtermeld ingatlanok értékelésénél hasznalhatd. Alternativ hasznositds esetén,
mivel nincs 6sszehasonitod adat e modszerrel allapithaté meg legpontosabban az ingatlan
forgalmi értéke.
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A hozamszamitason alapulod értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak ¢és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le
az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke
annyi, mint a bel6le szdrmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas 1épései
Osszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

2. A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

3. Jovobeli pénzfolyamok feléllitasa hasznalati médonként.

4. A tokésitési kamatlab meghatarozasa.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozésa.

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

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznadlati modjainak elemzése

Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, miszaki, valamint
finanszirozhatdsagi szempont) lehetséges hasznalati modjait, és az elemzést
parhuzamosan valamennyire el kell végezni.

A jovobeli bevételek és kiaddsok becslése haszndlati modonként

Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiadasokkal
csOkkentett értékeét kell érteni.

Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysdga, illetve az ingatlan hasznositasabol
szarmazo rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. A bevételek
egy tovabbi része kiegészitd, az ingatlanhoz kapcsolhato tevékenységekbol adodik.

A tervezett bevételekbol le kell vonni a varhatd, a nem fizetésbol és a
kihasznalatlansagbdl adodo bevételkiesést.

A kiadasokon beliil el kell kiiloniteni a befektetés jellegli és az lizemeltetés jellegii
kiadasokat, mely utobbihoz hasonlod, de gyakran kiilon kezelt, a felujitasi kiadas.

A Dbefektetési kiadasok kozé tartoznak az ingatlan-beruhazads megvalosulasdhoz
sziikséges egyszeri kiaddsok: a tervezési és szakértdi 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 kiadasok a miikodés soran, tobb-kevesebb rendszerességgel meriilnek
fel. Az {lizemeltetési kiadasok kozé tartoznak példaul: a koziizemi dijak, a
telekommunikaciés halozatok igénybevételének dija, egyéb infrastrukturalis
szolgaltatasok, a gondnok szamara fizetett 6sszeg, biztonsagi szolgaltatasok, a takaritas,
a javitasok, a kezelési és menedzselési koltségek.

A felujitasi kiadasokat vagy a potlasi koltség szdzalékaban, vagy becsiilt sszeggel kell
megadni.

A tiszta jovedelem szamitdsakor az altaldnos forgalmi adot mind a bevétel, mind a
kiadas oldalon, figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanadot és az ingatlant magat
terheld kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszdmitott tiszta
jovedelembdl a jovedelemadot vagy a tarsasagi adot nem lehet levonni.

Jovobeli pénzfolyamok felallitasa haszndlati modonként

A bevételek és kiadasok iddsorainak felallitdsaval, iddszakos (éves vagy rovidebb)
egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.
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A tokesitési kamatlab meghatarozadsa
Az alkalmazott t6késitési kamatlab az adott ingatlant6l, mint befektetéstdl elvarhato
minimalis megtériilési rataval egyenld. A kamatlab meghatarozasanak modjai a
kovetkezOk lehetnek:
» piaci tényekbol valo kamatlab-levezetés;
» egy¢éb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazéasa az ingatlanpiacra megfeleld
modosito tényezok figyelembevételével;
» fejlett ingatlanpiaccal rendelkez6é orszagok kamatlabainak alkalmazasa a hazai
ingatlanpiacra megfelel6 modositod tényezok figyelembevételével.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

A bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitisaval kell a
piaci értéket kiszdmitani, amelybe bele kell szamitani a maradvanyérték jelenértékét is.
A jelenérték-szamitds egyforma éves egyenlegek esetén egyszerilisithetd a kozvetlen
t0késités modszerére, mely esetben az érték kiszdmitasahoz a tiszta jovedelmet el kell
osztani a tOkésitési kamatlabbal.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszdmitason alapulo érték

A piaci érték meghatarozasara az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat
kell eldiranyozni, fiiggetleniil a jelenlegi hasznositastol, és ennek megfeleléen a
legmagasabb jelenértékii hasznositasi format kell az ingatlan értékeként elfogadni.

A hozamszamitason alapulé moddszer alkalmazasa soran éaltalaban az alabbi kiilonleges
megkotésekre is figyelemmel kell lenni:

- Nem lehet az adott ingatlanndl szerzddéssel lekotott bérleti dijnadl magasabbat
figyelembe venni.

- A piaci szintnél magasabb bérleti dijat csak a szerz6désben meghatarozott id6szakra
lehet figyelembe venni.

- Csak a real (inflacidmentes) kamatlab alkalmazhato.

A modszer alkalmazhatosaga elsdsorban jovedelemtermeld ingatlanoknal johet szoba,
de jovedelemtermeld ingatlanként tekinthetd akar egy lakéasingatlan is, amennyiben pl.
bérbeadas utjan jovedelmet termel.

A hozamelvi értékelésnek a gyakorlatban két modszere alkalmazott

- a direkt tokésités

- Diszkontélt Cash Flow (DCF) modszer

EVS - 2012

crer

alkalmazaséval, a TEGoVA altal a “piaci bérleti dij” elfogadott definicidja, amelyet
rendszerint éves szamadatként fejeznek ki, a kovetkezd:

»Az a becsiilt Osszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlant bérbeadhatjak egy
hajlanddsagot mutatd bérbeadd és egy hajlandosagot mutatd bérld kozott megfeleld
marketingtevékenységet kovetd filiggetlen tranzakcido keretében, ahol a felek
tajékozottan, koriiltekintden, €s kényszer nélkiil jartak el.”
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Koltségalapi modszer:

Olyan ingatlanok értékelésénél hasznalhato, ahol teljes mértékben hianyoznak a piaci
Osszehasonlito adatok.

A koltségalapu érték-megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan ujra-eldallitasi koltségébol
le kell vonni az id6é mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a
felépitményekhez tartozé foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a
tényleges piaci viszonyokat. A mddszer 6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulésok szamitésa.

4. A felépitmény ujra-eldallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald
0sszegzeése.

A telekérték meghatdrozasa

A foldtertilet értékét annak tires allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld moddszer, vagy kiilonleges esetben a
hozamszamitason alapuld modszer szerint.

A felépitmeény ujraépitési vagy potlasi kéltségenek meghatarozasa

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés
idépontjaban a meglévo funkciok a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal
potolhatdak lennének. Az Gjraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan
ujrateremtésének  koltségeit  kell elGiranyozni, filiggetleniil azok jelenlegi
hasznosuldsatol.

Az Gjra-eldallitasi koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhdzoi, a pénziigyi €s minden egyéb ténylegesen
fizetendé koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell
meghatarozni.

Az épiilet Gjra-eldallitasi koltseégébe az épiiletgépészetet €s a belsOépitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

Az ujra-eldallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl
indexalassal levezetett Gjra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhat6 el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekertilési koltségeket
megbizhatdéan dokumentaltak.

Avulasok szamitdsa

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom fO eleme: a fizikai romlas, a
funkcionalis avulds és a kornyezeti avulas. Az avulési elemek lehetnek kijavithatoak
vagy ki nem javithatoak.

A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet fo szerkezeteinek romlasat és
a szerkezetek ardnyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szdmitasokndl a
felépitmény gazdasigosan hétralévs élettartamat kell figyelembe venni. Altalanos
esetben a kovetkez6 gazdasagilag hasznos teljes €lettartamokat kell hasznalni:
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- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetl épiiletek 40-70 év,

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

A funkciondlis avuldas a gazdasagtalan, korszeritlen megoldasokat jelenti. Az
értékelonek mérlegelnie kell a korszeri 1étesitmény adta, a vizsgalt létesitményhez
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
kornyezeti avulds az ingatlanon elvégzett beruhazassal teljes mértékben soha nem
allithato helyre.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategoridban, szdzalékosan kell megadni.
Szamitasa torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések utjan. A miszaki
szemléletli avultsag becslések utan a funkciondlis és a kornyezeti avulast kiilon kell
megbecsiilni

A felépitmény ujra-eloallitasi koltségebol az avulas levonasa és a telekértékkel valo
0sszegzése

Az ujra-eloallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve €s a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték.

A koltségalapu értékelés megkozelitésének 1ényege, hogy a koriiltekintd vasarlé nem
fizet tobbet a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesitd vagyontargy eldallitasi
koltsége, melynek hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval.

Két f6 modszere alkalmazott a gyakorlatban:
- a netto ujraeldallitasi értékmeghatarozason alapuld értékelés
- a netto potlasi (helyettesitési) koltségen alapulo értékelés

A nettd potlasi koltségen alapuld értékelésnél az értékelés sordn az eszkdz nettd potlasi
(helyettesitési) koltségébol levonjuk a fizikai-, funkcionalis- és gazdasagi-, kornyezeti
avulasbol szarmazo6 értékcsOkkenést, majd ingatlan esetében ehhez mi értékelésen
alapulo értékét.

Az yjraeldallitasi koltség a hasonld vagyontargy eldallitasanak, vagy felépitésének
koltsége, folyd aron szadmitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartdsi szabvanyok,
tervek, elrendezés, valamint munkaerd alkalmazasaval. A nettd Gjraeldallitasi értéken
torténd értékelésnél az Gjraeldallitasi koltségbdl vonjuk le az avulast, és ehhez adjuk
hozz4 a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulo értékeét.

A Koltség alapu modszer 4altaldban a kovetkezd esetekben szolgiltatja a
legmegbizhatobb értéket:

Uj épitésii, vagy viszonylag Gj ingatlanok értékelése, amikor még a piaci érték és a
koltség rendszerint szoros kapcsolatban van egymassal.

Kiilonleges célu eszkozok értékbecslése, amikor a vasarlo a fizetni kivant arat gyakran
egy helyettesitd eszkoz koltségeihez méri.

Olyan eszkozok értékelése, melyek nem cserélnek stirlin gazdat a piacon, és megfeleld
adatok allnak a rendelkezésre a halmozott értékcsdkkenés szambavételéhez.
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A koltségalapu  értékelés 1ényeges szerepet kaphat a megvalosithatosagi
tanulmanyoknal, ahol annak meghatarozasara szolgal, hogy a piaci érték feliilmulja-e a
fejlesztési koltségeket, és 1étrejon-e a vallalkozoi profit szamara megfeleld kiilonbség.

Modszervalasztasnal figyelembe vett szempontok:

Az értékelést azoknak a koriilményeknek a figyelembevételével végeztiik, amelyek az
értékelés hatarnapjan érvényesek voltak. Figyelembe vettiink minden olyan nyilvanos és
bizalmas informéciot, amely rendelkezésiinkre allt ebben az idépontban.

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

Az értékbecslést a vonatkozd jogszabalyok, a vagyonértékeléssel foglalkozd hazai- és
nemzetkdzi szakmai szervezetek ajanlésai szerint végeztiikk. Ennek soran figyelembe
vettik a Megbizotol kapott tdjékoztatast, valamint a helyszini bejaras soran
tapasztaltakat is.

A fentieken tll az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasa soran figyelembe vettiik:

» az adott telepiilésrészre és hasznositasi modra jellemz6 ingatlanértéket,

» az alternativ hasznositasi modok lehetdségét illetve hianyat,

* az ingatlanhoz tartoz6 fOldteriilet illetve épiiletek, épitmények értékét ¢&s
értekbefolyasolo szerepét,

* az értékelt ingatlan ingatlan-nyilvantartas szerinti besorolasat.

Az értékelésnél figyelembe vett legfontosabb szempontok

A foldteriilet értéke a fekvésétdl, kozmiivesitésétdl, beépithetdségétdl, infrastrukturalis
ellatottsagatdl (iparvagany, uthéalézat, vizi szallitds, a nyersanyag, a munkaerd
kozelsége), kornyezetvédelmi szempontoktol stb. fiigg. A belvérosi és kiilvarosi, a
nagy- ¢€s kisvarosi telek értéke, a kornyezet, fekvés, idegenforgalom lehetdsége stb.
miatt is jelentdsen eltérhet egymastol.

Az épiiletek esetén abbol indultam ki, hogy minden épitett ingatlannak a technikai és
kdrnyezeti valtozasok miatt korlatozott az élettartama. Ezeket az ingatlanokat a még
hatralévd, hasznos élettartam alapjan kell értékelni. A jovébeni gazdasagilag hasznos
¢lettartam megallapitdsdhoz az alabbiakat vettem figyelembe:

Fizikai elhasznélodas: kor, allapot, jovobeni fenntartas valoszint koltségei

Funkcionalis elavulés: a jelenlegi hasznositasra valo alkalmassag €s jovobeli kilatasok
ennek folytatdsara, illetve mas, alternativ célra valo felhasznéalasra

Kornyezeti tényezok: a kornyezd teriiletek megitélésének, a hatdsagi eldirasoknak, a
piaci kilatasoknak az alakulasa.
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A KIVALASZTOTT ERTEKELESI MODSZER

A telekingatlanrol, az épiiletekrél és a Dbeépitett ¢épiilettartozékot képviseld
berendezésekrodl, részletes értékeld anyagot készitettem a vonatkozd eldirasok é€s
rendeletek alapjan.

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

Jelen esetben az ingatlan érték-megallapitdsanal a piaci osszehasonlité értékelési
médszerébdl indultam ki,
Indokolas:

» megfeleld szamu adat all rendelkezésre.

JOGSZABALYHELYEK, FOGALMAK

Jogszabalyhelyek:
Forgalmi érték Afa tartalma a 2007. évi CXXVIL torvény alapjan keriilt
meghatarozasra, az ingatlan 4ltalanos esetben mentes az adé alol/alanyi mentes, a 2007.

évi CXXVIL. térvény 86. § és 188. § vonatkozo bekezdései szerint.

25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet a term6foldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozo maodszertani elvekrol.

Fogalmak:
Az orszagos telepiilésrendezési és €pitési kdovetelményekrdl szolod 253/1997. (XII. 20.)
Korm. rendelet 1. szamu melléklete szerint.

Brutto alapteriilet: épiiletszerkezetek alapteriiletével novelt nettd alapteriilet.

Belmagassag: a padloszint és a fodém vakolt (burkolt) vagy az dlmennyezet also sikja
kozotti fliggdleges tavolsag.

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

Osszes hasznos alapteriilet: az 5sszes épitményszint hasznos alapteriilete.

Netto alapteriilet: helyiség vagy épiiletszerkezettel részben vagy egészben kozrefogott
tér vizszintes vetiiletben szamitott teriilete.
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ingatlanvagyon-értékeld Helyrajzi szam: 44.
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ERTEKMEGHATAROZAS

Piaci 6sszehasonlitéo adatok alapjan

Osszehasonlité adatok: Belteriileti foldrészlet (hrsz: 44)

NAYV adatbazis — megvaldsult adasvételek

Ingatlan értéke kerekitve: 10.000.000 Ft
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Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

Piaci helyzetelemzés

Telepiilés ingatlanforgalma: atlagos, részben atlag alatt

Forgalomképesség: Forgalomképes

Hosszi1 tavi értékallosag: Ertéktartas prognosztizalhato

Az ingatlan fedezetnek: ALKALMAS

Megjegyzés: Beépitetlen telekteriilet. Kedvezd beépitési
lehetdségek! Strandfiird6 kozeli
elhelyezkedés!

Forgalmi érték: 10.000.000 Ft

A megallapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.
A forgalmi érték Afa-t nem tartalmaz.
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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 egyszer( 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 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 tanulmanyozasan talmenden 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 dijazésa nincsen
semminemd kapcsolatban sem a megallapitott értékkel.

Az értékbecslés mas jellegli felhasznalasarol csak a szakvéleményt készit6 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

HRSZ JEL Miiv.ag Min.oszt. Teriilet(tha.m2)  Kat.jov.

44/
Kivett 0.1996 0.00

beépitetlen teriilet

OSSZESEN:  0.1996 0.00
Cim: 5525 FUZESGYARMAT, Kossuth utca 60.

Szolgalmi jog, Jogi jelleg, Szoveges hivatkozas
Sorszam: 1 Bejegyz0 hatarozat: 37455/2006.10.03
Ingatlan-nyilvantartas atalakitasa a DAT forgalombahelyezésével

Tulajdonosi adatok
Sorszam: 6  Bejegyz0 hatarozat: 37307/2004.10.18
Tul.hényad: 1/1
Szerz.jogcim: adasvétel
Név: FUZESGYARMAT VAROS ONKORMANYZATA
Jogallas: tulajdonos
Cim: 5525 FUZESGYARMAT, Szabadség tér 1

Jogok-tények jogosultjai
Sorszam: 2 Bejegyz0 hatarozat: 30472/2006.01.19
Jog-tény neve: Onallé szoveges bejegyzés
Szoveg: Lakoépiilet és gazdasagi épiilet lebontasra kertilt
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Megnevezés: Térképmasolat
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Megnevezés: Rendezési terv
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Megnevezés: HESZ kivonat
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Megnevezés: Megye/Telepiilés térkép
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Megnevezés: Fényképek

Hrsz. 44 Hrsz. 44
Hrsz. 44 Hrsz. 44
Hrsz. 44 Hrsz. 44
utcakép utcakép
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gaz kozmi telekhataron beliil
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