Targyalja: Pénziigyi Bizottsag
Nyilvénos iilés anyaga

Berettyoujfalu Viaros Onkormanyzata Polgiarmesterétél
Pénziigyi Iroda

ELOTERJESZTES

a berettyoujfalui 1341/22 hrsz.-d és 1341/29 hrsz.-d ingatlanok értékesitésérol
Tisztelt Képviselo-testiilet!

Az dnkorményzat tulajdonat képezik a beretty6ujfalui, belteriilet 1341/22 hrsz.-d 1690 m?
teriileti és a berettyéujfalui, belteriilet 1341/29 hrsz.-ii 1261 m? teriiletd, kivett beépitetlen
teriilet miivelési agh, Fazekas utca fel6l megkoézelithet6 ingatlanok.

A fenti ingatlanokat szeretnénk versenytargyalds ttjan értékesiteni, mivel az Onkorményzat
sajat forrasabol, illetve sajit eszkozeivel nem tudja hasznositani. Ugy gondoljuk, hogy a
fenti ingatlanok potencidlis lehetdséget biztositanak egy esetleges beruhazas
megvaldsitasihoz.

Az ingatlanokat ingatlanforgalmi értékbecslovel felértékeltettiik, aki a 1341/22 hrsz.-d
ingatlan értékét 3.600.000 Ft+ AFA, illetve a 1341/29 hrsz.-d ingatlan értékét 2.700.000 Ft+
AFA vételarban hatarozta meg. A fenti ingatlanok forgalomképesek.

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testiiletet, hogy dontson a belteriilet 1341/22 hrsz.-d kivett
beépitetlen teriilet miivelési 4gii, 1690 m? teriileti és a belteriilet 1341/29 hrsz.-d, ugyancsak
kivett beépitetlen teriilet miivelési 4gu, 1261 m? teriiletli ingatlanok versenytargyalas titjan
torténd értékesitésérodl, az 1341/22 hrsz.-d ingatlan esetében netté 3.600.000 Ft, az 1341/29
hrsz.-u ingatlan esetében 2.700.000 Ft indul6 vételaron.

Az elbterjesztéshez két hatdrozati javaslat tartozik.

Beretty6ujfalu, 2020. marcius 18.

Murakozi ;ltgl/\

polgarmester




1. sz. Hatarozati javaslat:

Berettyoujfalu Varos Onkorméanyzata Képviseld-testiilete értékesiti a tulajdonat kepezo
berettyéujfalui, belteriilet 1341/22 hrsz.-d kivett beépitetlen teriilet milvelési aga, 1690 m?
teriiletdl ingatlanat nett6 3.600.000.-Ft indulé vételaron versenytdrgyalas iitjan. A
megillapitott vételar alatt az ingatlan nem értékesitheto.

Hataridé: folyamatos
Felelds: Murako6zi Istvan polgarmester

2. sz. Hatiarozati javaslat:

Berettyoujfalu Varos Onkorméanyzata Képviselo-testiilete értékesiti a tulajdonat kepezo
berettyéujfalui, belteriilet 1341/29 hrsz.-u kivett beépitetlen teriilet miivelési agu, 1261 m?
terilletii ingatlanat netté 2.700.000 Ft indulé vételaron versenytirgyalds utjan. A
megéllapitott vételar alatt az ingatlan nem értékesithetd.

Hataridé: folyamatos
Felelos: Murakozi Istvan polgarmester



4100 Berettycujfalu, belteriilet 1341/22 hrsz.

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

a(z)

4100 Berettyéujfalu belteriileti 1341/22 helyrajzi szamu kivett beépitetlen teriilet
ingatlanrél.

Ingatlank6zvetitd és értékbecsld névjegyzék sz.: B-15/2001
Ingatlanvagyon-értékel6 és kozvetit6 névjegyz.sz. B-44/2006
4100 Berettyoujfalu, Lenkei u. 3.

Adb6szam:62641836129., nyilvantartasi szam: 2219894

tel: 06-70-239-4552

E-mail: bartalajosneS0@gmail.com

Berettyoujfalu, 2020. 03. 13..
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4100 Berettysujfalu, belteriilet 1341/22 hrsz.
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4100 Berettycujfalu, belteriilet 1341/22 hrsz.

Ertékelési Bizonyitvany

Megrendel6 adatai

Megrendeld neve: Berettyéijfalu Varos Onkormsnyzata 4100 Berettyétnjfalu Dézsa Gy. u. 17-19

Ertékelés célja: adasvételi szerzodés eldkészitése céljabol, ingatlan értékének megallapitasa.

Ertékelés tipusa: értékbecslés médszere :-  piaci dsszehasonlité adatokon alapulé

Ertékelés targya

Ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Iranyitészam: 4100

Telepiilés: Berettyoujfalu
Helyrajzi szam: 1341/22

Utca:

Héazszam, emelet-ajto:

Miivelési ag: kivett beépitetlen teriilet
teriilete: 1690

Szolgalom: -

Teherlap bejegyzés: -

Széljegyek: -

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

dnkormanyzati tulajdon

Helyszini szemle datuma: 2020.02.17.

Szakvélemény érvényessége: 90 nap

Ertékelés célja: adasvételi szerzddés elokészitése céljatol
Ertékelés alapja: Piaci dsszehasonlité adatok
Ertékesithetéség: Korlatozott 90-180 nap

Kiindulé adatok, informaciék:

Teriileti adatok dsszesitése

Belteriileti foldrészlet(ek) dsszesen: 1690 m?

Epiilet(ek) dsszesen: nincs
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4100 Berettycujfalu, belteriilet 1341/22 hrsz.

Az ingatlan megtekintett allapotinak forgalmi értéke:
3.600.000,- Ft

azaz Harommillié- hatszazezer forint

A forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

Megbizott: Barta Lajosné ingatlanvagyon értékbecsld

Berettyoujfalu, 2020.13.

J
Ppube L3 g
Barta Lajosné ingatlanvagyon értékels
ny.sz. B-44/2006

Megjegyzés:
Ertékesikkent6 tényezd: elhelyezkedése, megkozelithetésége
Ertéknoveld tényezé: épitési telek

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékeld



4100 Berettyoujfalu, belteriilet 1341/22 hrsz.

Alapadatok

Kérnyezet

Berettyotjfalu Hajdi — Bihar megyében talalhat6, Debrecentdl 40, Nagyvaradtol 30 km-re a 47
sz. féutvonal mentén. Lakoéinak szama kb. 14.500 f5. 2001-ben a varos lakossaganak 98%-a
magyar 2%-a cigany nemzetiségiinek vallotta magat.

Berettyoujfalu a vasuti kézlekedést tekintve kivalo helyzetben van. A telepiilésen halad
keresztiill a MAV Piispokladany-Biharkeresztes vasutvonala, amely egyben a Romania felé
irAnyul6 nemzetkozi tranzitvonal.

Telepiilés teriileti elhelyezkedése:
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A koziti kozlekedést tekintetében a varos kiemelkedden fontos helyen fekszik, ugyanis itt
taldlkoznak a nemzetkézi tranzitforgalom lebonyolitdsaban nélkiilozhetetlen 42. sz. és 47 sz.
foutak.

Ipara alapvet6en a mezdgazdasagi termékeinek feldolgozasara épiil6 élelmiszer feldolgozas

Berettyoujfalu varos a Bihari régié kozpontja. Az Alfold keleti részének kdzepén helyezkedik el, a
Beretty6 folyo partjan, Debrecent6l 43 km-re a magyar- romén hatartol 25 km-re.

Elhelyezkedését tekintve a févarostdl 220km-re, az Alfld keleti részének kozti és vasiti
csomopontjaban fekszik. Berettyétjfalu a vasati kdzlekedést tekintve kivald helyzetben van. A
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4100 Berettyoujfalu, belteriilet 1341/22 hrsz.

telepiilésen halad keresztiil a MAV Piispskladany- Biharkeresztes vasiitvonala, amely egyben a
Romania felé irdnyul6 nemzetkézi tranzitvonal.

A koziti kozlekedést tekintve a varos mellett halad.

Telepiilés jellemzése:

A varos kedvez6 fekvése és az itt €16 emberek szorgalma nyomén Hajdi-Bihar megye Bihari
térségének gazdasagi-, kulturdlis-, egészségiigyi-, és oktatasi kozpontjava vélt. A politikai
rendszervaltas 6ta gazdasagi, infrastrukturélis és kulturalis fejlédése jelentds lendiiletet vett.

Ipara alapvetéen a mezdgazdasagi termékeinek feldolgozésara épiil élelmiszer feldolgozas.
Ipari ingatlanokkal a peremrészeken, kereskedelmi ingatlanokkal a kozponti részeken
tallkozhatunk. A gazdasagi tevékenység élénk. Ezen kiviil lakételepekkel, Uj- és régi épitést
tarsashazakkal, illetve csaladi hazakkal talalkozhatunk még a varosban. A beépitetlen épitési
terilletek szama kozepes. Berettyéujfalu ingatlanpiaca kozepesnek mondhat6. Ingatlan érait
tekintve a Hajdu-Bihar megyei rész fels6 harmadéban talalhato.

Ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Az épitési telek a varos kézpontjatol 1km-re keleti irAnyban helyezkedik el.

Az ingatlant kiépitett Fazekas Mihaly utcarol bekotd foldaton lehet megkdzeliteni. Az
ingatlan teriilete 1690 m2 kivett beépitetlen épitési telek, a Fazekas Mihaly utca kdzepén 1évé
kertes lak6hazak mogott a vizelvezeté nadas arok partjan helyezkedik el. Kézmi ellatottsaga
a Fazekas Mihaly utca fel6l lehetséges.

Az ingatlan kézmiivel nem rendelkezik, elhanyagolt enyhe lejtésii fiives, nadas teriilet.

Az ingatlan kézmiivel nem rendelkezik.

Arteriilet: nem
Kornyezd ingatlanok jellemz6 hasznositasa: lakdovezet
Jelenlegi hasznositas: beépitetlen teriilet

Legcélszeriibb hasznositas:
Epitési dvezet: lakédvezet
Epitési 6vezet tipusa:

Ertéket jelentdsen befolyasol6 koriilmény: -

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékeld 6



4100 Berettyoujfalu, belteriilet 1341/22 hrsz.

Megkozelithetdség
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Ingatlan megkozelithetésége: Az értékelt ingatlan kiépitett utcardl megkdézelithetd.

Kozlekedési eszkozok:

Tulajdoni lap adatai

Iranyitoszam, telepiilés: 4100 Berettyoujfalu
Helyrajzi szam: 1341/22
Utca: belteriilet

Héazszam, emelet-ajto: -

Tulajdoni lap kiallitasdnak datuma: 2020.02.11.
Telek teriilete: 1690 m?
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Ingatlan fekvése:

Természetbeni adatok

Iranyitoszam, telepiilés: 4100 Berettyoujfalu
Utca:

Héazszam, emelet-ajto:

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékels 7k




4100 Berettyoujfalu, belteriilet 1341/22 hrsz.

Miivelési ag: kivett beépitetlen teriilet

Ertékelt tulajdoni hanyad sz6veges jellemzés: Az értékelt hanyad: 1/1
Az ingatlan tulajdonosa:

Berettyéujfalu Varos Onkormanyzata 1/1
tulajdoni hanyad

Belteriileti foldrészlet

Kozmiivesitettsége

Osszkdzmilves: nincs

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékeld



4100 Berettyoujfalu, belteriilet 1341/22 hrsz.

Az értékbecslés alkalmazott mddszerei
Az értékelés mddszere (TEGOVA)

A TEGOVA (az Alléeszkoz-értékelék Eurépai Csoportja) javaslata alapjan az eszkozérték
meghatarozasanak alapja

* a piaci érték;

* az uizleti hasznositasbol szarmaz6 profit;

¢ az Gjraeloallitasi (netté potlasi) koltség.
A TEGOVA ajanlésa alapjan jelen szakvélemény elkészitése soran alkalmazott médszer(ek) az alabbiak

Piaci osszehasonlité alapu értékmeghatdrozds:

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajté szakérté az értékelendd ingatlan elemeit
sszehasonlitja az adott kérzetben a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok
paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan szilkséges kiigazitdsokat. Minél kozvetlenebb
sszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Az 8sszehasonlitas alapjaul rendszerint a
kévetkezd tényez6k szolgalnak:

* Realizalt tigylet szerinti ar/kinalati ar

* Ertékesitési idépont

*» Elhelyezkedés

* Megkdzelithetdség

* Infrastrukturalis ellatottsag

* Méret

* Miiszaki allag

* Alternativ hasznalhatdsag, stb.
A médszer {6 lépései:

* Alaphalmaz kivélasztasa

+ Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

* Fajlagos alapérték meghatarozasa

+ Ertékmédositd tényez6k elemzése

* Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

* Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként
Hozam alapu értékbecslés:

A hozam alapu megkézelités iényege az, hogy bizonyos ingatlanok ugy is értékelheték, mint a bérleti piacon

jelen 1évé ingatlanok. Ez esetben az ingatlan bérbeadas titjan t6rténé hasznositasabdl szarmazoé éves adézott nettd
Jjovedelem tdkésitésével becsiiljitk annak piaci értékét. Ekkor a lak6hazat, mint befektetési tipusu vagyontargyat
vesszilk figyelembe. E mddszer hasznédlhatosaganak feltétele, hogy az ingatlan jelenlegi jovedelemtermel
képessége jellemzd legyen a jovore vonatkozéan is. Mas széval azt feltételezziik, hogy komolyabb atalakités
nélkil, jelenlegi funkci6jaban és allapotaban hasonlé haszonnal miikddtetheté tovabb. Ezen eljaras
alkalmazésanak két fontos lépése van: egyrészt a t6késitendd jovedelem meghatarozasa, masrészt a tékésitési rata
helyes megvalasztasa. A tokésitendé jovedelemre a miltbeli tényadatok alapjan olyan becslés fogadhaté el, amely
az eseti, rendkiviili tételeket nem tartalmazza, s melyet jelenértékre szamitottunk. A t6késitési ratdban pedig ki
kell fejez6dnie a befektetd-tulajdonos hozamelvarasanak, az ingatlan bérbeadassal térténé hasznositasaval vallalt
kockézatanak.

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékels 9
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4100 Berettydujfalu, belteriilet 1341/22 hrsz.

Koltség alapu értékbecslés:

A koltség alapi megkozelités esetén eldszor az ingatlan Ujjaépitésének aktualis kdltségét hatarozzuk meg,
melybél a vagyontérgy fizikai értékcsokkenésének 6sszegét levonva az eszkdz nettd pétlasi koliségéhez
jutunk. Mésodik Iépésben e miiszaki értéket korrigljuk a funkciondlis elavulés és a killsd okokra
visszavezethetd, tobbnyire gazdasagi jellegii értékcsokkenés miatt. igy a vagyontargy piaci értékére
kapunk becslést. Az ujraeldallitsi koliség az ugyanolyan funkci6ji vagyontargy megvaldsitasanak
koltsége, folyé dron szdmolva, ugyanolyan anyagok, gyartasi szabvanyok, technolégiék felhasznalasaval.
A fizikai avulas az eszkozok rendeltetésszerii hasznalatabol szarmazé vagy a természeti tényezdk
hatasaként bekovetkezett értékcsokkenés. A funkcionalis elavulas az alapanyagokban, az épitési/gyartasi
technolégidban bekovetkezett valtozasok kovetkezménye, mely esetenként a vizsgalt eszkdz
miikodtetésében tobbletraforditasokat is jelenthet, illetve behatdrolja a korszerlisités és bovités
lehetdségeit. A kitlsd okokra visszavezethetd elavulas pedig olyan értékcstkkenés, amely a vagyontargytol
fuggetlen negativ, tobbnyire gazdasagi természeti hatdsok kévetkezménye. Megemlitendd, hogy a fold
értéke az ingatlanok koltség alapi értékbecslésénél is piaci dsszehasonlité modszer felhasznélasaval, a
kornyéken kialakult piaci 4rak figyelembevételével 4llapithaté meg.

Elbrejelzés

Az ingatlan forgalmi értékének vérhat6 valtozasaira nézve rovid és kozéptavon szdmottevd emelkedésre nem
szamitunk, hosszutavon is csak vélhetéen az inflacié mértékével 1épést tarté emelkedés prognosztizélhato, illetve
a bevezetését kovetden ujabb piaci elemzés soran doénthetd csak el, varhatunk-e szamottevd forgalmi értck
novekedést az ingatlantél. A vilagméretd pénziigyi valsag killsnbdzd hatdsokat valtott ki a gazdaségban €s az
ingatlan piacon egyarant. Annak megallapitaséara, hogy a vélsag az értékelés idopontjaban hogyan befolyasolja a
vizsgalt ingatlan piaci értékét, a legalkalmasabb eszkdzoket hasznaltam fel, azonban figyelembe kell venni, hogy
a hatasok mérésére szolgalod informaciok mennyisége korlatozott, tovabba a piacon a valsig kévetkeztében
megndvekedett a bizonytalansag és a kockazat. El6z6ek miatt a piaci stabilizaciét kovetfen a vizsgalt ingatlan
ujraértékelése javasolt.

Az alkalmazott médszer

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésének modszere soran olyan elsdsorban a lakds funkcidju ingatlanok
adasvételeit, illetve zdmében kinalati piacét tekintettem at, amelyek viszonyithatéak az értékelt ingatlanhoz annak
hasonlé funkcionalitdsa, miiszaki paraméterei vagy kivitele, kora, esetleg fekvése, ingatlanpiaci kornyezete
alapjan. Elsésorban tehat a funkci6 és a kornyezet szerinti dsszehasonlitisra helyeztem a hangsulyt és csak
maésodlagos szempont volt a hasonld, megyén, région belili fekvés, miiszaki kialakitas, volumen. Ezen modszer
soran van ugyanis lehetdség az ingatlanpiac valtozasainak, aktualis tendencidinak figyelembevételére, az adott
ingatlantipus keresettségének, értékesithetéségének vizsgilatira, illetve a kdrnyezet meghatérozo voltanak
figyelembevételére. A harmadik médszer a hozamszdmitas, melynek sordn az ingatlan iizemeltetése, hasznélata
soran realizalhat6 bevételek és felmeriilé kiadasok egyenlege, hozama alapjan, annak tokésitésével becsiiljilk az
ingatlan forgalmi értékét kitérve annak maradvanyértékére is. Ellendrzésként kdltség alapn médszert végeztem,
végs6 forgalmi érték kialakitésnal a piaci és hozam alapii értékelést vettem figyelembe.

Feltételezések
Az ingatlan a hatélyos épitéstigyi szabalyoknak megfelelden épiilt:

- a tulajdonos az ingatlanra vonatkozé jogerds hasznalatbavételi engedélyt/ épitési engedélyt
bemutatta Ingatlanra vonatkozé korlatozasok:
Ertékelés szempontjabél egyéb relevans korlilmény:-

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékeld 10



Ertékmeghatarozas

Piaci 6sszehasonlité adatok alanian

[AZ INGATLAN ERTEKELESE

[Piaci 8sszehasoniité megkozelités

Osszehasonlité adatok:

Osszeh. ingatlan I. | Osszeh. ingatian Il. | Osszeh. ingatian II. | O h. ing v.| 6 h. ingatian V.
Elhel’yezkedés, lesgalt 1, 2. 3, a, 5.
fekvés ingatla
vizsgalt
Leiras ingatia
n
1 690 m2
telek 590 ol 2 352 M2|2 352 m2|3 336 m2{3 336 m21 123 m2[1 123 m2| 1 200 m2|1 200 m21 500 m2|1 500 m2
Telekterulet Om2 0O m2 0m2 0m2 0m2
cids 3
E::IZ;I ;'fs &/ 6000000 Ft | 9700000 Ft | 4000000Ft | 4800000Ft | 6000000 Ft
Fajlagos érték / 2 551 Ft/m2 2 908 Ft/m2 3562 Ft/m2 4 000 Ft/m2 4 000 Ft/m?2
Adat forrasa, ingatlan.com | ingatlan.com ingatlan.com | ingatlantajolo | ingatlan.com
ddtuma 2019.méjus 2019.mdjus 2019.méjus 2019.mdajus 2019.méjus
Korrekci6k:
Kinalati ar -10% -10% -10% -10% -10%
Alapterlleti eltérés 0% 0% 0% 0% 0%
Elhelyezkedés -10% -20% -10% -10% -10%
Mdiszaki allapot 0% 0% 0% 0% 0%
Telekadottsagok 0% 0% 0% 0% 0%
Infrastruktura 0% 0% 0% 0% 0%
Hasznosithatdsdg 0% 0% 0% 0% 0%
Jogi helyzet 0% 0% 0% 0% 0%
kdzmi -10% -20% -10% -20% -20%
0% 0% 0% 0% 0%
0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -30% -50% -30% -40% -40%
Moédositott alapar: 1786 Ft/m2 1 454 Ft/m2 2 493 Ft/m2 2 400 Ft/m2 2 400 Ft/m2
Médositott alapar atlaga: | 2 107 Ft/m2
|Az érték megéllapitasa I
Redukalt alapterilet Mddositott alapar atlaga Erték
1690 m2 2 107 Ft/m2 3560 111 Ft
Egyedileg értékelendé elem:
Erték minddsszesen: 3560111 Ft
Az ingatlan értéke kerekitve, piaci médszerrel: 3 600 000 Ft

Az érték a telekértéket nem tartalmazzaD

Megnéztem

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékelG
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BerettySujfalu (Beretty6szentmarton) Kodormany u. 2. szam alatt. 2352 nm2-es kézmiivesitett telek elado.
A telek dupla szélessége, nagy mérete és elhelyezkedése (kozeli 47-es féat) alkalmas lehet akar
tarsashaz épitésére vagy vallalkozas beinditasara is. A telken egy 60-ban épiilt komfort nélkili haz
talalhaté.

6MFt

Kodormany utca 2, Berettyoujfalu

2 352 m2telek a: 28165397

Megnéztem

9.7 M Ft
Erkel Ferenc utca 38., Berettydujfalu 22956865

3 336 m? telek

Beretty6ujfaluban, Erkel Ferenc utcaban a Termal ligethez és kérhazhoz kozeli, nyugodt, csendes
kérnyéken, rendezett 3.336 m2 épitési telek eladd. Beépithetdsége maximum 6 lakasos sorhaz esetén
35%, egyedi lakéépiletnél 30%. A telek besoroldsa Kisvarosi lak6ovezet, jelolése LKE 31-3441. Villany,
viz, szennyviz, gaz,

6 MFt

Hétvezér utca 27, Berettydujfalu

I 046 m* telek

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékelé 12



Eladé egy 1500 m2 nagysagu épitési telek.

Legfontosabb jellemzéi:

- aszfaltos ut mellett talalhaté

- a telek épitkezéshez telies mértékben elékészitett, igy bevezetésre kerillt a viz, a gaz, a csatorna,
valamint a villamosenergia (3 fazis)

- talajmechanikai vizsgalattal rendelkezik

- meglévé, engedélyezett tervekkel, igy az épitkezés akar 1 honapon beliil elkezdhetd

- a kdzpont kénnyen és gyorsan megkozelithetd.

6 M Ft
Kodormdny utca 2. Berettyotjfalu
2352 m*telek a: 28165397

>y

[l
~

Beretty6ujfalu csendes, aszfaltozott utcajaban eladé egy kb 1090m2-es telken bontand6 valyogaz. Otlet: a
tetOszerkezetet ingyen elvinnék, a valyog szétteritheté az udvaron, tehat minimalisra csékkentheté a
bontasi kéltség.

599 M Ft
Deak utca 19, Berettyoujfalu

1 090 m? telek 28056338

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékelé 13




Beretty6ujfaluban, a Wesselényi utcan, jo fekvésii, 1200 nm nagysagu épitési telek csendes, j6l
megkozelitheté helyen eladé.

4.8 M Ft
Wesselényi utca, Berettyoujfalu a: 26142940

1 200 m? telek

4 M Ft a: 26117350
Tinddi utca 77, Berettyéuijfalu

1 123 m? telek

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékelé
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OSSZEGZES

A szamitasok soran a kovetkez6 eredményeket kaptuk:

Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo érték. 3.600.000.-Ft

A végsb értéket a piaci dsszehasonlité értékelési modszerrel meghatarozott értéket vettem figyelembe.

Ingatlan végsé értékének meghatiarozasa
Piaci helyzetelemzés:
Telepiilés ingatlanforgalma: lélekszamanak megfeleld
Forgalomképesség: forgalomképes
Hosszi tavu értékallosag:

Megjegyzés: -

Forgalmi érték: 3.600.000,- Ft

azaz
Harommillié- hatszazezer forint

A megadllapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes dllapotra vonatkozik.

MELLEKLETEK
Megnevezés:
- Térképek
- Tulajdoni lap

- Foto

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékeld
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FOTOMELLEKLET
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4100 Berettyoujfalu, belteriilet 1341/29 hrsz.

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

a(z)

4100 Beretty6ijfalu belteriileti 1341/29 helyrajzi szami kivett beépitetlen teriilet
ingatlanrél.

..... T T e e e, T —

Ingatlankozvetito €s értékbecsld névjegyzék sz.: B-15/2001
Ingatlanvagyon-értékeld és kozvetité néviegyz.sz. B-44/2006
4100 Berettyoujfalu, Lenkei u. 3.

Adészam:62641836129., nyilvantartasi szam: 2219894

tel: 06-70-239-4552

E-mail: bartalajosne5S0@gmail.com

Beretty6tjfalu, 2020. 03. 13..

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékeld



4100 Berettycujfalu, belteriilet 1341/29 hrsz.
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4100 Berettyoujfalu, belteriilet 1341/29 hrsz.

Ertékelési Bizonyitvany

Megrendeld adatai

Megrendeld neve: Berettyéijfalu Varos Onkormanyzata 4100 Berettyéiijfalu Dézsa Gy. u. 17-19

Ertékelés célja: adasvételi szerzddés eldkészitése céljabal, ingatlan értékének megallapitasa.

Ertékelés tipusa: értékbecslés modszere :-  piaci Gsszehasonlitéo adatokon alapulé

Ertékelés targya

Ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Iranyitoszam: 4100

Telepiilés: Berettyoujfalu
Helyrajzi szim: 1341/29

Utca:

Héazszam, emelet-ajtd:

Miivelési ag: kivett beépitetlen teriilet
tertilete: 1261

Szolgalom: -

Teherlap bejegyzés: -

Széljegyek: -

Ertékelt tulajdoni hanyad: 11

dnkormanyzati tulajdon

Helyszini szemle dituma: 2020.02.17.

Szakvélemény érvényessége: 90 nap

Ertékelés célja: adasvételi szerzddés elokészitése céljatol
ErtéKelés alapja: Piaci dsszehasonlité adatok
Ertékesithetoség: Korlitozott 90-180 nap

Kiindulé adatok, informaciok:

Teriileti adatok dsszesitése

Belteriileti foldrészlet(ek) dsszesen: 1261 m?

Epiilet(ek) osszesen: nincs

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékeld 3



4100 Berettyoujfalu, belteriilet 1341/29 hrsz.

Az ingatlan megtekintett Allapotanak forgalmi értéke:

2.700.000,- Kt azaz

Kétmillio- hétszazezer forint
A forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.
Megbizott: Barta Lajosné ingatlanvagyon értékbecsld

Beretty6ujfalu, 2020. 03. 13..

. N I
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Barta Lajosné ingatlanvagyon értékel’s

ny.sz. B44/2006

Megjegyzés:
Ertékcsokkentd tényezd: elhelyezkedése, megkozelithetdsége
Ertéknivels tényezé: épitési telek

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékeld




4100 Berettyoujfalu, belteriilet 1341/29 hrsz.

Alapadatok

Kdérnyezet

Berettyoujfalu Hajdu — Bihar megyében talalhat6, Debrecent6l 40, Nagyvaradtol 30 km-re a 47
sz. féuitvonal mentén. Lakdinak szama kb. 14.500 f6. 2001-ben a viros lakossaganak 98%-a
magyar 2%-a cigadny nemzetiséglinek vallotta magat.

Berettyoujfalu a vasuti kézlekedést tekintve kivalé helyzetben van. A telepiilésen halad
keresztiil a MAV Piisp6kladany-Biharkeresztes vasutvonala, amely egyben a Romania felé
iranyul6 nemzetkzi tranzitvonal.

Telepiilés teriileti elhelyezkedése:

Bikki
Nemzet Park
é;f Nyiregyhaza
2 o)
Eger Tiszalpérose
° &3
(3 (1412
M&zé%c"ivesd
€71 |
Hajdtkbd%zémény
Ho;':%bégy
. Debrecen
Hortobagyi oce
Nemzeti Park

sHajdiszohoszio

Beregé; ifalu ¢

A kozuti kozlekedést tekintetében a varos kiemelkedéen fontos helyen fekszik, ugyanis itt
taldlkoznak a nemzetkozi tranzitforgalom lebonyolitasaban nélkiil5zhetetlen 42. sz. és 47 sz.
foutak.

Ipara alapvetéen a mezdgazdasagi termékeinek feldolgozasara épiilé élelmiszer feldolgozas

Karocag

Berettydujfalu varos a Bihari régidé kdzpontja. Az Alfold keleti részének kdzepén helyezkedik el, a
Beretty6 folyo partjan, Debrecent6l 43 km-re a magyar- roman hatart6l 25 km-re.

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékelé 5



4100 Berettyoujfalu, belteriilet 1341/29 hrsz.

Elhelyezkedését tekintve a f&varostdl 220km-re, az Alf6ld keleti részének kozati  és vasuti
csomépontjadban fekszik. Berettyoujfalu a vasiti kozlekedést tekintve kivalé helyzetben van. A
telepiilésen halad keresztiil a MAV  Piispokladany- Biharkeresztes vasutvonala, amely egyben a
Romania felé iranyulé nemzetkézi tranzitvonal.

A kozuti kozlekedést tekintve a varos mellett halad.

Telepiilés jellemzése:

A véros kedvezd fekvése €s az itt €16 emberek szorgalma nyoméan Hajda-Bihar megye Bihari
térségének gazdasagi-, kulturalis-, egészségiigyi-, és oktatasi kozpontjava valt. A politikai
rendszervaltds 6ta gazdasagi, infrastrukturalis és kulturélis fejlédése jelent6s lendiiletet vett.

Ipara alapvet6en a mezégazdaséagi termékeinek feldolgozasara épiild élelmiszer feldolgozas.
Ipari ingatlanokkal a peremrészeken, kereskedelmi ingatlanokkal a kézponti részeken
talalkozhatunk. A gazdasagi tevékenység élénk. Ezen kiviil lakotelepekkel, 0j- €s régi épitésii
tarsashdzakkal, illetve csaladi hdzakkal taldlkozhatunk még a varosban. A beépitetlen €pitési
teriiletek szama kozepes. Berettydljfalu ingatlanpiaca kozepesnek mondhaté. Ingatlan 4rait
tekintve a Hajdu-Bihar megyei rész fels6 harmadéban talalhato.

Ingatilan telepiilésen bélﬁli elhelyezkedése:

Az épitési telek a varos kdzpontjat6l 1km-re keleti iranyban helyezkedik el.

Az ingatlant kiépitett Fazekas Mihaly utcardl bekoté folduton lehet megkozeliteni. Az
ingatlan teriilete 1261 m?2 kivett beépitetlen épitési telek, a Fazekas Mihaly utca kozepén 1év6
kertes lak6hazak mogétt a vizelvezeté nadas arok partjan helyezkedik el. Kozmii ellatottsaga
a Fazekas Mihdly utca fel6l lehetséges.

Az ingatlan k6zmiivel nem rendelkezik, elhanyagolt enyhe lejtésii fiives, nadas teriilet.

Arteriilet: nem
Kornyez6 ingatlanok jellemz6 hasznositasa: lakodvezet
Jelenlegi hasznositas: beépitetlen teriilet

Legcélszeriibb hasznositas:
Epitési 6vezet: lakoovezet
Epitési ovezet tipusa:

Ertéket jelentdsen befolyasold koriilmény: -

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékeld 6




4100 Berettyoujfalu, belteriilet 1341/29 hrsz.

Megkozelithetdség
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Ingatlan megkozelithetSsége: Az értékelt ingatlan kiépitett utrdl jol megkdszelithetd.

Kozlekedési eszkozok:

Tulajdoni lap adatai

Iranyitdszam, telepiilés: 4100 Berettyoujfalu
Helyrajzi szam: 1341/29
Utca: belteriilet

Héazszam, emelet-ajto: -

Tulajdoni lap kiallitdsanak diatuma: 2020.02.11.
Telek teriilete: 1261 m?
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Ingatlan fekvése:
Természetbeni adatok

Iranyitdszam, telepiilés: 4100 Berettydajfalu
Utca:
Hazszam, emelet-ajto:

Miivelési ag: - kivett beépitetlen teriilet

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékeld



4100 Berettyoujfalu, beltertilet 1341/29 hrsz.

Ertékelt tulajdoni hanyad széveges jellemzés: Az értékelt hanyad: 1/1
Az ingatlan tulajdonosa:

Berettyoujfalu Varos Onkormanyzata 1/1
tulajdoni hdnyad

Belteriileti foldrészlet

Koézmiivesitettsége

Osszkozmiives: - nincs

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékeld




4100 Berettyoujfalu, belteriilet 1341/29 hrsz.

Az értékbecslés alkalmazott mddszerei
Az ériékelés mddszere (TEGOVA)

A TEGOVA (az Alléeszkdz-értékelk Eurdpai Csoportja) javaslata alapjan az eszkozérték
meghatarozasanak alapja

* a piaci érték;
* az iizleti hasznositasbdl szirmazé profit;
* az Ojraeldallitasi (nettd potlasi) koltség.
A TEGOVA ajénlésa alapjan jelen szakvélemény elkészitése soran alkalmazott modszer(ek) az alabbiak

Piaci osszehasonlito alapil értékmeghatdrozds:

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajté szakérté az értékelendd ingatlan elemeit
dsszehasonlitja az adott korzetben a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok
paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat. Minél kozvetlenebb
Gsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Az dsszehasonlités alapjaul rendszerint a
kovetkezé tényezok szolgalnak:

* Realizalt tigylet szerinti ar/kinalati ar
* Ertékesitési idépont

* Elhelyezkedés

* Megkozelithetség

* Infrastrukturalis ellatottsig

* Meéret

* Miiszaki éllag

* Alternativ hasznalhatosag, stb.

A modszer {6 lépései:

* Alaphalmaz kivalasztiasa
* Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

* Fajlagos alapérték meghatarozasa 2h
« Ertékmodosité tényezék elemzése

* Fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitisa
* Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként
Hozam alapu értékbecslés:

A hozam alapi megkdzelités lényege az, hogy bizonyos ingatlanok tigy is értékelhetk, mint a bérleti piacon

Jelen 1€év0 ingatlanok. Ez esetben az ingatlan bérbeadas titjan torténd hasznositasabol szarmazé éves ad6zott nettd
Jjovedelem tékésitésével becsiiljitkk annak piaci értékét. Ekkor a lak6hazat, mint befektetési tipusi vagyontargyat
vesszitk figyelembe. E modszer hasznalhatosagénak feltétele, hogy az ingatlan jelenlegi jovedelemtermeld
képessége jellemzd legyen a jovére vonatkozdan is. Mas széval azt feltételezzitk, hogy komolyabb 4talakitas
nélkil, jelenlegi funkciojaban és allapotdban hasonlé haszonnal miikodtethetd tovabb. Ezen eljaras
alkalmazasanak két fontos lépése van: egyrészt a tdkésitendé jovedelem meghatarozasa, mésrészt a tékésitési rata
helyes megvélasztisa. A tokésitendd jovedelemre a multbeli tényadatok alapjan olyan becslés fogadhaté el, amely
az eseti, rendkiviili tételeket nem tartalmazza, s melyet jelenértékre szamitottunk. A tékésitési rataban pedig ki
kell fejez6dnie a befektets-tulajdonos hozamelvarasanak, az ingatlan bérbeadassal torténd hasznositasaval vallalt
kockazatanak.

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékels 9



4100 Berettyéujfalu, belteriilet 1341/29 hrsz.
Koltség alapu értékbecslés:

A kiltség alapti megkézelités esetén eldszor az ingatlan ijjaépitésének aktualis koltségét hatarozzuk meg,
melybdl a vagyontargy fizikai értékcsokkenésének dsszegét levonva az eszkodz nettd potlasi koltségéhez
jutunk. Masodik lépésben e miiszaki értéket korrigaljuk a funkcionalis elavulds és a kiilsé okokra
visszavezethet, tobbnyire gazdasagi jellegii értékcsokkenés miatt. gy a vagyontargy piaci értékére
kapunk becslést. Az tjraeléallitasi koltség az ugyanolyan funkcidji vagyontdrgy megvaldsitdsanak
koltsége, foly6 aron szamolva, ugyanolyan anyagok, gyértasi szabvanyok, technoldgidk felhasznélaséval.
A fizikai avulas az eszkozok rendeltetésszerii hasznalatabdl szarmazd vagy a természeti tényezok
hatasaként bekdvetkezett értékcsokkenés. A funkcionalis elavulas az alapanyagokban, az épitési/gyartasi
technolégidban bekovetkezett valtozasok kovetkezménye, mely esetenként a vizsgilt eszkoz
milkodtetésében tobbletraforditasokat is jelenthet, illetve behatdrolja a korszeriisités és bdovités
lehetdségeit. A kiilsé okokra visszavezethet elavulas pedig olyan értékcsdkkenés, amely a vagyontargytél
fliggetlen negativ, tobbnyire gazdasagi természeti hatasok kdvetkezménye. Megemlitendd, hogy a féld
értéke az ingatlanok koltség alapit értékbecslésénél is piaci sszehasonlité médszer felhasznéalasaval, a
kornyéken kialakult piaci arak figyelembevételével allapithaté meg.

Elorejelzés

Az ingatlan forgalmi értékének varhaté valtozasaira nézve rgvid és kozéptavon szamottevd emelkedésre nem
szamitunk, hosszitavon is csak vélhetden az inflacié mértékével lépést tarté emelkedés prognosztizalhato, illetve
a bevezetését kdvetden ujabb piaci elemzés soran donthetd csak el, varhatunk-e szamottevé forgalmi érték
novekedést az ingatlantl. A vilagméretd pénziigyi valsag killonbozd hatasokat valtott ki a gazdasagban és az
ingatlan piacon egyarant. Annak megéllapitasara, hogy a vélsag az értékelés idépontjdban hogyan befolyasolja a
vizsgalt ingatlan piaci értékét, a legalkalmasabb eszkozoket hasznaltam fel, azonban figyelembe kell venni, hogy
a hatasok mérésére szolgalé informaciok mennyisége korlatozott, tovabba a piacon a valsag kdvetkeztében
megndvekedett a bizonytalansag és a kockazat. El6zéek miatt a piaci stabilizaciét kovetden a vizsgélt ingatlan
tjraértékelése javasolt.

Az alkalmazott modszer

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésének modszere soran olyan elsdsorban a lakéds funkcidju ingatlanok
adasvételeit, illetve zoémében kinalati piacat tekintettem at, amelyek viszonyithatéak az értékelt ingatlanhoz annak
hasonlé funkcionalitdsa, miiszaki paraméterei vagy kivitele, kora, esetleg fekvése, ingatlanpiaci kornyezete
alapjan. Elsosorban tehat a funkcié és a kornyezet szerinti osszehasonlitasra helyeztem a hangsulyt és csak
masodlagos szempont volt a hasonld, megyén, région beliili fekvés, miiszaki kialakitas, volumen. Ezen médszer
soran van ugyanis lehetdség az ingatlanpiac valtozasainak, aktualis tendencidinak figyelembevételére, az adott
ingatlantipus keresettségének, értékesithetoségének vizsgalatra, illetve a kornyezet meghatirozé voltanak
figyelembevételére. A harmadik modszer a hozamszamitas, melynek soran az ingatlan iizemeltetése, hasznalata
soran realizalhato bevételek és felmeriil$ kiadasok egyenlege, hozama alapjan, annak tokésitésével becsiiljitk az
ingatlan forgalmi értékét kitérve annak maradvanyértékére is. Ellendrzésként koltség alapt médszert végeztem,
végsd forgalmi érték kialakitasndl a piaci és hozam alapu értékelést vettem figyelembe.

Feltételezések
Az ingatlan a hatalyos €pitésiigyi szabalyoknak megfelel6en épiilt:

- a tulajdonos az ingatlanra vonatkozé joger6s hasznalatbavételi engedélyt/ épitési engedélyt
bemutatta Ingatlanra vonatkozo korlatozasok:
Ertékelés szempontjabdl egyéb relevans koriilmény:-
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Ertékmeghatarozas

Ertékmeghatarozés

Piaci 6sszehasonlitd adatok alanian

[AZ INGATLAN é-Rj.@KELEsg

|Piaci 8sszehasonlité.megkbzelités

Osszehasonlité adatok:

[o! h. ing . | & h. ingatlan Il. | & h nm. | & h. ingatian IV. | Osszeh. ingatian V.
Eihel 2 izsga
e }lezkedes, lesgalt 1, 2, 3, 4, 5.,
fekvés ingatla
vizsgélt
Leiras ingatla
n
1261 m2 '
telek 1367 ma] 2 352 M2| 2352 m2]3 336 m2]3 336 m2|1 123 m2[1 123 m2|1 200 m2|1 200 m2|1 500 m2| 1 500 m2
Telekterilet 0m2 0 m2 0Om2 0m2 0Om2
T Kcide 3
K"':;':tl ‘;'fs ar/ 6000000 Ft | 9700000Ft | 4000000 Ft | 4800000 Ft | 6000000 Ft
Fajlagos érték / 2 551 Ft/m2 2908 Ft/m2 3562 Ft/m2 4 000 Ft/m2 4 000 Ft/m2
Adat forrasa, ingatlan.com | ingatlan.com | ingatlan.com | ingatlantajolo | ingatlan.com
datuma 2019.m3jus 2019.mdjus 2019.mdjus 2019.mdjus 2019.mdjus
Korrekcidk:
Kinalati ar -10% -10% -10% -10% -10%
Alapterileti eltérés 0% 0% 0% 0% 0%
Elhelyezkedés -10% -20% -10% -10% -10%
Miiszaki dllapot 0% 0% 0% 0% 0%
Telekadottsagok 0% 0% 0% 0% 0%
Infrastruktira 0% 0% 0% 0% 0%
Hasznosithatdsag 0% 0% 0% 0% 0%
Jogi helyzet 0% 0% 0% 0% 0%
kézmii -10% -20% -10% -20% -20%
0% 0% 0% 0% 0%
0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -30% -50% -30% -40% -40%
Mdodesitott alapar: 1 786 Ft/m2 1 454 Ft/m2 2 493 Ft/m2 2 400 Ft/m2 2 400 Ft/m2
Médositott alapar atlaga: | 2 107 Ft/m2
[Az érték megallapitasa |
Redukalt alapterilet Médositott alapar atlaga Erték
1261 m2 2 107 Ft/m2 2 656 390 Ft
Egyedileg értékelendd elem:
Erték mind&sszesen: 2 656 390 Ft
Az ingatlan értéke kerekitve, piaci médszerrel: 2 700 000 Ft

Az érték a telekértéket nem tartalmazzaD

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékeld
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Megnéztem

Berettydujfalu (Berettydszentmarton) Kodormany u. 2. szam alatt. 2352 nm2-es kézmlivesitett telek elado.
A telek dupla szélessége, nagy mérete és elhelyezkedése (kbzeli 47-es féut) alkalmas lehet akar
tarsashaz épitésére vagy vallalkozas beinditasara is. A telken egy 60-ban épult komfort nelkiili haz
talalhato.

6 M Ft

Kodormany utca 2, Berettyoujfalu

2 352 m*telek a: 28165397

Megnéztem

9.7 M Ft
Erkel Ferenc utca 38., Berettydujfalu 22956865

3 336 m? telek

Berettydujfaluban, Erkel Ferenc utcaban a Termal ligethez és kérhazhoz kézeli, nyugodt, csendes
kdrnyeken, rendezett 3.336 m2 épitési telek eladé. Beépithetdsége maximum 6 lakasos sorhaz esetén
35%, egyedi lakéépuletnél 30%. A telek besorolasa Kisvarosi lakéovezet, jeldlése LKE 31-3441. Villany,
viz, szennyviz, gaz,

6 M Ft
Hétvezér utca 27, Berettydujfalu

I 046 m- telek
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Elad6 egy 1500 m2 nagysagu épitési telek.

Legfontosabb jellemzéi:

- aszfaltos ut mellett talathaté

- a telek épitkezéshez teljes mértékben el6készitett, igy bevezetésre keriilt a viz, a gaz, a csatorna,
valamint a villamosenergia (3 fazis)

- talajmechanikai vizsgalattal rendelkezik

- meglévd, engedélyezett tervekkel, igy az épitkezés akar 1 hénapon beliil elkezdhet6

- akézpont kdnnyen és gyorsan megkdzelithetd.

6 M Ft

Kodormany utca 2. Berettyéijfalu

2352 m* l_elek a: 28165397

e
[ 8

Berettydujfalu csendes, aszfaltozott utcajaban eladé egy kb 1090m2-es telken bontandé valyogaz. Otlet: a
tetdszerkezetet ingyen elvinnék, a valyog szétteritheté az udvaron, tehat minimalisra csékkenthetd a
bontasi koéltség.

5.99 M Ft
Deak utca 19, Berettyoijfalu

1090 m? telek 28056338
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Berettyoujfaluban, a Wesselényi utcan, jé fekvésti, 1200 nm nagysagu épitési telek csendes, jél
megkozelithetd helyen eladé.

4.8 M Ft
Wesselényi utca, Berettyéujfalu a: 26142940

1200 m? telek

4 MFt a: 26117350
Tinddi utca 77, Berettydujfalu

1123 m? telek

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékels
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OSSZEGZES

A szamitasok soran a kovetkez6 eredményeket kaptuk:

Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld érték. 2,700.000.-Ft

A végso érteket a piaci dsszehasonlité értékelési modszerrel meghatérozott értéket vettem figyelembe.

Ingatlan végsé értékének meghatirozasa

Piaci helyzetelemzés:
Telepiilés ingatlanforgalma: lélekszamanak megfeleld
Forgalomkeépesség: forgalomképes

Hosszu tava értékallosag:

Megjegyzés: -

Forgalmi érték: 2.700.000,- Ft

azaz
Kétmillio- Hétszazezer forint

A megdllapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes dllapotra vonatkozik.

MELLEKLETEK
Megnevezés:
- Térképek

Barta Lajosné ingatlanvagyon értékeld
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- Tulajdoni lap
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Berettyoujfalu szabalyozasi terv - részlet
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