Targyalja: Pénziigyi Bizottsag
Nyilvénos iilés anyaga

Berettyéiijfalu Varos Onkormaényzata
Pénziigyi Iroda

ELOTERJESZTES

/////

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Herpély-Team Kft. tulajdonat képezi a belteriilet 1602/2 hrsz.-i, 167 m? teriileti, kivett
arusit6 pavilon miivelési agu ingatlan, amely korarusité pavilon a természetben a
berettyoujfalui piac teriiletén taldlhatd. A pavilonsor hata mogotti teriileten talalhat6 1602/1
hrsz. alatt nyilvantartott vizmii Beretty6ijfalu Varos Onkorményzata tulajdona.

A 1602/2 hrsz. alatti ingatlant Beretty6ijfalu Viros Onkormanyzata korabban apportként a
tarsasag tulajdonédba adta torzstdke emeléssel, melynek ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére
1995-ben keriilt sor.

A Polgari Torvénykonyvr6l szolé 2013. évi V. torvény (Ptk.) 3:9. § (1) bekezdés szerint a
jogi személy alapitéja vagy tagja a jogi személy alapitdsakor vagy a tagsagi jogok
keletkezésének mas eseteiben koteles a jogi személy részére vagyoni hozzajarulast
teljesiteni. A jogi személy részére teljesitett vagyoni hozzajaruldst vagy annak €rtékét nem
lehet visszakdvetelni.

A Ptk. 3:10. § (1) bekezdés alapjan az alapit6 vagy a tag altal a jogi személy rendelkezésére
bocsatott vagyon pénzb6l és nem pénzbeli vagyoni hozzijarulasbol allhat. Ugyanezen
szakasz (2) bekezdése szerint nem pénzbeli vagyoni hozzajarulasként az alapitd vagy a tag
dolog tulajdonjogét vagy vagyoni értékii jogot ruhazhat at a jogi személyre.

A ROHU359 CROSSLOCALDEV kédszamiu palyazathoz kapcsoléddan (Projekt cime:
,Promoting an integrated aprroach regarding the improving of the employment rate and
business environment at the level of Marghita and Berettyéuijfalu microregions™)
telekalakitas sziikséges.

A telekalakitis sziikségességét az indokolja, hogy a projekttel érintett épiiletegyiittes
(1602/1 és 1602/2) jelenleg két kiilonalld helyrajzi szamra esik, azonban épitési engedélyt
csak egy helyrajzi szamra tud majd csak kiadni az épitésiigyi hatosadg, valamint a




telekalakitds maga is sokkal bonyolultabb eljards lenne, mintha csak ©nkorményzati
tulajdomi ingatlanokrél lenne szo.

Tekintettel azonban arra, hogy a két érintett ingatlan koziil egyik az Onkormany zat, a masik
a Herpaly-Team Kft. tulajdonét képezi, a telekalakitashoz sziikséges a tulajdoni viszonyokat
rendezni, aminek legkézenfekvobb mddja a kisebbik, 1602/2 hrsz-d, a Herpaly-Team Kft.
tulajdonaban 4all6 ingatlan megvasarlasa.

A projekt kapcsan az elézetes szakhatdsagi allasfoglalas is €s az E-ON hozzajarulasa is mar
rendelkezésiinkre 4ll, igy csak a tulajdoni viszonyok rendezése hidnyzik a telekalakitési
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érvényes.

Az ingatlan apportként (nem pénzbeli vagyoni hozz4jarulasként) keriilt be a Herpaly-Team
Kft. vagyonaba, igy a torzstbke része. A tarsasag torzstokéjének elvonéasara — igy az apport
ellenérték nélkiili visszavételére - jogszabalyi lehet6ség nincs, ezért sziiks€ges a fenti

/////

Az ingatlant ingatlanforgalmi értekbecslovel felértékeltettiik, aki az ingatlan ertékét
4.200.000 Ft-ban hatarozta meg, amely a forditott AFA szabédlyai ald esik, azaz az AFA
Osszegét a Herpaly-Team Kft. fizeti majd meg. A fenti ingatlan forgalomképes.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy dontson a bere.tty(’)lijfalui, belteriileti 1602/2
4.200.000.- Ft indul6 vételaron.
Az el6terjesztéshez egy hatdrozati javaslat tartozik.
BerettyOujfalu, 2021. jinius 16.
%éfiéz&;én

polgarmestert—




HATAROZATI JAVASLAT:

Beretty6ujfalu Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiillete megvésérolja a Herpély-Team
Kft. tulajdonat képez6 Berettyéujfalu, belteriileti 1602/2 hrsz.-d, 167 m? teriiletii, kivett

rrrrr

a Polgarmestert az adasvételi szerz6dés megkotésével kapcsolatos intézkedések megtételére.

Hataridé: folyamatos
Felel6s: Murakézi Istvan polgarmester




NYILATKOZAT

Alulirott Bondar Sandor, a Herpaly-Team Kft. ligyvezetd igazgaloja a
Murakozi Istvan, Berettyoajlalu Varos Onkorményzata polgarmestere
altal a Képviseld-testiilet részére elfogadasra javasolt, ., a berertvoujfalui
160272 hrsz.-t ingatlan megvasarlasardl” targyl eldterjesztésben s
hatarozati javaslatban foglaltakkal cgyetértek, azt elfogadasra javaslom
és a hatarozati javaslat clfogadasa esetén a Herpaly-Team Klt. a
Berettyodjfalu, belteriileti 160272 hrsz.-a, 167 m? teriiletd, kiveit arusito
pavilon milvelési aga ingatlant nettd 4.200.000.-FFt vételaron cladja
Berettyoujfalu Varos Onkormanyzata részére.

Berettvoujlalu, 2021, jonius 1.
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Barta-Pap Margit 4100 Berettyoujfalu Lenkei utca 3 sz. Nyilv. sz. 44-2006
addsz: 62641836129

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

a(z)

4100 Berettyéijfalu belteriileti 1602/2 helyrajzi szamu kivett arusité pavilon ingatlanrél.

Ingatlankdzvetitd és értékbecslo névjegyzék sz.: B-15/2001
Ingatlanvagyon-értékeld és kdzvetitd névjegyz.sz. B-44/2006
4100 Berettyoujfalu, Lenkei u. 3.

Adb6szam:62641836129., nyilvantartasi szam: 2219894

tel: 06-70-239-4552

E-mail: bartalajosne50@gmail.com

Berettyonjfalu, 2021. 05. 18.
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Barta-Pap Margit 4100 Berettydujfalu Lenkei utca 3 sz. Nyilv. sz. 44-2006
addsz: 62641836129

Ertékelési Bizonyitvany

Megrendel6 adatai

i

Megrendelé neve: Berettyéujfalu Viros Onkormanyzata 4100 Beretty6itjfalu Dézsa Gy. u. 17-19

Ertékelés célja: addsvételi szerzodés elokészitése céljabal, ingatlan értékének megallapitasa.

Ertékelés tipusa: értékbecslés médszere :- piaci dsszehasonlité és koltség adatokon
alapulé :

Ertékelés targya

Ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Irdnyitészam: 4100

Telepiilés: Berettyoujfalu

Helyrajzi szim: 1602/2 hrsz

Utca: -

Hazszam, emelet-ajté: -

Miivelési ag: kivett arusité pavilon

teriilete: 167 m?

Szolgalom: Vezetékjog 10 m2 nagysagu teriiletre, Jogosult: E.ON Tiszantili

Aramhalézati Zrt.

Teherlap bejegyzés: -

Széljegyek: -

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1 tulajdoni hanyad Herpaly-Team Kft.

Helyszini szemle ddtuma: 2021.05.17.

Szakvélemény érvényessége: 90 nap

Ertékelés célja: adds-vételi szerzédés elokészitése céljabol
Ertékelés alapja: Piaci dsszehasonlité adatok
Ertékesithetdség: Korlitozott 90-180 nap

Kiindulé adatok, informaciék:

Teriileti adatok osszesitése

Belteriileti foldrészlet(ek) dsszesen: 167 m?

Barta-Pap Margit ingatlanvagyon értékels 3




Barta-Pap Margit 4100 Berettydujfalu Lenkei utca 3 sz. Nyilv. sz. 44-2006
adosz: 62641836129

Epiilet(ek) dsszesen: 144m2

Az ingatlan megtekintett dllapotinak forgalmi értéke:
40200.000,- Ft

azaz Négymillié-kétszazezer forint

A forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

Megbizott: Barta-Pap Margit ingatlanvagyon értékbecslé
Berettyoujfalu, 2021. 05. 18.

Megjegyzés: A valdsagban is arusité pavilon.

Ertékesokkentd tényezé: megkozelitése, az Onkorményzat tulajdonaban lévé
ingatlanon keresztiil lehet.

Ertéknoveld tényezé: : kézponthoz kozel, piac teriiletén tégla és faépitésii harom oldalon zart ,
elarusité pulttal rendelkezik,

P
4 £l
(AL
Barta-Pap Margit
cgyéni vallalkozé
4100 Berentyoijfalu, Lenkei u. 3.
Adoszam: 62641836-1-29
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Barta-Pap Margit 4100 Berettydujfalu Lenkei utca 3 sz. Nyilv. sz. 44-2006
adosz: 62641836129

Alapadatok

Kornyezet

Beretty6ujfalu Hajdi — Bihar megyében talalhat6, Debrecentdl 40, Nagyvaradtol 30 km-re a 47
sz. foutvonal mentén. Lakdinak szdma kb. 14.500 f6. 2001-ben a véros lakossaganak 98%-a
magyar 2%-a cigany nemzetiségiinek vallotta magat.

Berettyoujfalu a vasuti kozlekedést tekintve kivalé helyzetben van. A telepiilésen halad
keresztiil a MAV Piispokladany-Biharkeresztes vasiitvonala, amely egyben a Romania felé
iranyul6 nemzetkozi tranzitvonal.

Telepiilés teriileti elhelyezkedése:

Bilkki
Nermzeti Park
4 €79 @ :
N Nynre%yhéza
X
E%er Tiszadjvirose = (143}
Mezﬁlgbvesd
Hajdubsszogmény
Hort%bégy
' Debrecen
Hortobdgyi o
Nemzeti Park
sHajddszoboszio
1135 7
Karé:ag /

A kozuti kozlekedést tekintetében a varos kiemelkedBen fontos helyen fekszik, ugyanis itt
talalkoznak a nemzetkozi tranzitforgalom lebonyolitdsaban nélkiilozhetetlen 42. sz. és 47 sz.

foutak.
Ipara alapvet6en a mezégazdasagi termékeinek feldolgozasara épiild élelmiszer feldolgozas

Berettyoujfalu varos a Bihari régio kozpontja. Az Alfold keleti részének kozepén helyezkedik el, a
Berettyo folyo partjan, Debrecentdl 43 km-re a magyar- roman hatértol 25 km-re.

Elhelyezkedését tekintve a févarostol 220km-re, az Alfold keleti részének kozuti és vasiti
csomopontjaban fekszik. Berettyoujfalu a vasiti kozlekedést tekintve kivald helyzetben van. A

Barta-Pap Margit ingatlanvagyon értékelé 5




Barta-Pap Margit 4100 Berettydujfalu Lenkei utca 3 sz. Nyilv. sz. 44-2006
addsz: 62641836129

telepiilésen halad keresztiil a MAV Piispokladiny- Biharkeresztes vasutvonala, amely egyben a
Roménia felé iranyulé nemzetkozi tranzitvonal.

A kozuti kozlekedést tekintve a varos mellett halad.

Telepiilés jellemzése:

A varos kedvezo fekvése és az itt €16 emberek szorgalma nyoman Hajda-Bihar megye Bihari
térségének gazdasagi-, kulturalis-, egészségiigyi-, és oktatasi kdzpontjava valt. A politikai
rendszervaltas Ota gazdasagi, infrastrukturalis és kulturalis fejlédése jelentds lendiiletet vett.

Ipara alapvetéen a mez6gazdasagi termékeinek feldolgozasara épiilé €élelmiszer feldolgozas.
Ipari ingatlanokkal a peremrészeken, kereskedelmi ingatlanokkal a kozponti részeken
talalkozhatunk. A gazdasagi tevékenység élénk. Ezen kiviil lakételepekkel, 0j- és régi épitésii
tarsashazakkal, illetve csaladi hazakkal taldlkozhatunk még a varosban. A beépitetlen épitési
teriiletek szama kozepes. Berettyoujfalu ingatlanpiaca kézepesnek mondhat6. Ingatlan arait
tekintve a Hajdi-Bihar megyei rész felsé harmadaban talalhato.

Ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Az értékelt ingatlan Herpaly-Team K ft. tulajdonat képez6 ingatlan Berettyoujfalu belteriiletén
a Piac téren helyezkedik el, a varos kdzponti részén. Az ingatlan az Gijjonnan kiépitett piactéren
beliil taldlhato MegkozelithetGsége tobb iranybol gyalogosan és gépjarmiivel jol kiépitett
térkovezett utrol lehetséges. Az ingatlan kozelében kiépitett parkolok biztositjak a gépkocsival
érkez6k parkolasidt. Kornyezetében killonb6z6 kereskedelmi ingatlanok, wvalamint
lakdingatlanok talathatok.

Az ingatlantdl nem messze talalhat6 a varosi uszoda-strand, a kulturhaz, pihené és cs6nakazo
park, a varoshaza, a posta és kiilonboz0 iizletek.

A teriilethatarold utcdkon a varosi kdzmiivezetékek iizemelnek, az ingatlanon beliil egy
pavilonban az elektromos aram biztositott. A tobbi pavilonban nincs kézmii bevezetve.

Az értékelendo épiilet hagyomanyos szerkezetli kivitelben épiilet cserépfedéssel.

Az épiilet egy kor alaki foldszint beépitéssel késziilt. 18 db fedett pavilon keriilt kialakitasra a
piacon arusitok részére. A 18 pavilonbdl 17 pavilon nyitott kivitelben még 1 pavilon ahova az
elektromos dram be lett vezetve, zart red6nnyel van felszerelve. A pavilonok kisméretii téglabol
épiiltek, fa burkolat valasztja el a helyiségeket egymastdl, a padloburkolata beton, a tetd cserép
héjalassal késziilt. Méretét tekintve 8 m2-esek a helyiségek.

Kozvetlen megkozelithetdsége a piac belsd udvari részébdl lehetséges. A helyiségek
funkci6juknak megfeleléen vannak hasznalatban.

Szemrevételezéssel — miiszeres vizsgalat elvégzése nélkill - a tartészerkezetekben hibas
kivitelezésre illetve szerkezeti karosodasra utalé nyomok nem lathatok.

Az ingatlan gyalogosan, tomegkdzlekedési eszkozokkel és gépjarmiivel egyarant koénnyen
megkozelithetd, a hatarolé utcak utalapos burkolatGak. Az ingatlan a varost atszeld 47-es 6
kozlekedési uttdl 150 m-re, a varos kozpontjatol 200 m tavolsagra talalhato.

Arteriilet: nem
Komyez0 ingatlanok jellemz6 hasznositasa: kereskedelmi ingatlanok

Barta-Pap Margit ingatlanvagyon értékeld 6




Barta-Pap Margit 4100 Berettyoujfalu Lenkei utca 3 sz. Nyilv. sz. 44-2006

adosz: 62641836129

Jelenlegi hasznosités:
Legcélszeriibb hasznositas:
Epitési ovezet:

Epitési vezet tipusa:

arusité kérpavilon
arusit6 korpavilon
Belvarosi

ki-Kiilonleges intézményi zOna

Ertéket jelentSsen befolyasolé kériilmény: :

is emiékmy @
Telekom Partner

Berettyotjfalu
Mobiltelefon-szakizlet

Pc-Impressz Kft
Szamitogép-szakiizlet
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@Bereﬁyéﬂjfalu 1-es Posta

Megkozelithetdség

" T

Bihari Termalliget
” és varosi uszoda

9

Liget Szallashely

? Berettydujfalu, Piac

SilverPark vendéghéz
4.5% (62)
3 csillagos szalloda

Lisztes Gyula

-r 1 lmmdae Tomss a

Ingatlan megkozelithetosége: Az értékelt ingatlan Berettyoujfalu kozpontjdban a Piactéren
talalhat6 térkovezett Utr6l jol megkozelithetd. Kereskedelmi ingatlanok, orvosi rendeld,
gyogyszertar mintegy 250 m tavolsagra talalhato.

Kozlekedési eszkozok: A legkozelebbi tavolsagi buszjarat megalldja ingatlantdl legkozelebb

mintegy 400 m-re talalhato.
Tulajdoni lap adatai
Iranyit6szam, telepiilés:
Helyrajzi szam:
Utca:
Héazszam, emelet-ajto:
Tulajdoni lap kiallitdsanak datuma:
Telek teriilete:

Ertékelt tulajdoni hanyad:

4100 Berettyoujfalu
1602/2 hrsz
2021.05.17.

167 m?

171

Barta-Pap Margit ingatlanvagyon értékeld 7




Barta-Pap Margit 4100 Berettydujfalu Lenkei utca 3 sz. Nyilv. sz. 44-2006
adosz: 62641836129

Ingatlan fekvése: belterilet

Természetbeni adatok

Irdnyitoszam, telepiilés: 4100 Berettyoujfalu
Utca: Piac tér

Hézszam, emelet-ajto:

Miivelési ag: kivett arusitd pavilon

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

Herpéaly-Team Kft. 1/1 tulajdoni hanyad

Belteriileti foldrészlet

Kozmiivesitettsége
Osszkdzmiives: elektromos 4ram bevezetve 1 pavilonba. A tobbi pavilon nem kézmiivesitett.

Barta-Pap Margit ingatlanvagyon értékelc




Barta-Pap Margit 4100 Berettydujfalu Lenkei utca 3 sz. Nyilv. sz. 44-2006
adosz: 62641836129

Az értékbecslés alkalmazott médszerei
Az értékelés mddszere (TEGOVA)

A TEGOVA (az Alléeszkoz-értékeldk Eurdpai Csoportja) javaslata alapjan az eszkdzérték
meghatarozasanak alapja

* a piaci érték;

* az lizleti hasznositasbdl szarmazé profit;

* az UjraelSallitasi (nettd pétlasi) koltség.
A TEGOVA ajénlésa alapjan jelen szakvélemény elkészitése soran alkalmazott médszer(ek) az alabbiak

Piaci dsszehasonlitoé alapi értékmeghatarozds:

Olyan eljaras, melynek sorin az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan elemeit
Osszehasonlitja az adott korzetben a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok
paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat. Minél kozvetlenebb
sszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annl pontosabb a becsérték. Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a
kévetkezd tényezék szolgalnak:

* Realizalt iigylet szerinti ar/kinalati ar
* Ertékesitési idépont
* Elhelyezkedés
* Megkozelithetdség
* Infrastrukturélis ellatottsag
* Méret
* Miiszaki allag
* Alternativ hasznalhat6sag, stb.
A mddszer 6 1épései:
* Alaphalmaz kivalasztisa
* Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
* Fajlagos alapérték meghatarozéasa
« Ertékmodosito tényezék elemzése
* Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa
* Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Hozam alapu értékbecslés:

A hozam alapi megkézelités lényege az, hogy bizonyos ingatlanok Ggy is értékelhet6k, mint a bérleti piacon

Jelen 1év6 ingatlanok. Ez esetben az ingatlan bérbeadas titjan torténd hasznositasabol szarmazé éves addzott nettd
jovedelem tdkésitésével becsiiljiik annak piaci értékét. Ekkor a lakohézat, mint befektetési tipusi vagyontargyat
vessziik figyelembe. E médszer hasznélhatosiganak feltétele, hogy az ingatlan jelenlegi jovedelemtermeld
képessége jellemzd legyen a jévére vonatkozdan is. Més szoval azt feltételezzik, hogy komolyabb atalakitis
nélkiil, jelenlegi funkcidjaban és allapotdban hasonlé haszonnal mitkddtethetd tovabb. Ezen eljaras
alkalmazasénak két fontos 1épése van: egyrészt a tokésitendé jovedelem meghatarozasa, masrészt a tokésitési rata
helyes megvalasztdsa. A tékésitendd jovedelemre a miltbeli tényadatok alapjan olyan becslés fogadhaté el, amely
az eseti, rendkiviili tételeket nem tartalmazza, s melyet jelenértékre szamitottunk. A t6késitési rataban pedig ki
kell fejezddnie a befektetd-tulajdonos hozamelvarasanak, az ingatlan bérbeadassal torténd hasznositasaval vallalt
kockazatanak.

Koltség alapui értékbecslés:
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A kiltség alapi megkozelités esetén el6szor az ingatlan 0jjaépitésének aktualis koltségét hatarozzuk meg,
melybdl a vagyontargy fizikai értékcsokkenésének Gsszegét levonva az eszkoz nettd pétlasi kéltségéhez
jutunk. Masodik 1épésben e miiszaki értéket korrigaljuk a funkciondlis elavulds és a kiilsé okokra
visszavezethetd, tobbnyire gazdasagi jellegii értékcsokkenés miatt. fgy a vagyontargy piaci értékére
kapunk becslést. Az vjraeldéllitasi koltség az ugyanolyan funkcidjii vagyontargy megvaldsitasanak
koltsége, foly6 dron szamolva, ugyanolyan anyagok, gyartasi szabvanyok, technologiak felhasznalasawal.
A fizikai avulds az eszkozok rendeltetésszerii hasznalatabol szarmazé vagy a természeti tényezdk
hatasaként bekdvetkezett értékcsokkenés. A funkcionalis elavulas az alapanyagokban, az épitési/gyartadsi
technoldgidban bekovetkezett valtozasok kovetkezménye, mely esetenként a vizsgalt eszkoéz
milkodtetésében tobbletraforditisokat is jelenthet, illetve behatarolja a korszeriisités és bévités
lehetSségeit. A kiilsé okokra visszavezethet$ elavulas pedig olyan értékcsokkenés, amely a vagyontargy tol
fliggetlen negativ, t6bbnyire gazdasagi természeti hatasok kévetkezménye. Megemlitendd, hogy a fold
értéke az ingatlanok koltség alapi értékbecslésénél is piaci Gsszehasonlitd modszer felhasznalasaval, a
kérnyéken kialakult piaci arak figyelembevételével dllapithaté meg.

Elbrejelzés

Az ingatlan forgalmi értékének varhatd valtozasaira nézve rovid és kozéptivon szdmottevé emelkedésre nem
szamitunk, hosszatavon is csak vélhetden az inflacié mértékével 1épést tarté emelkedés prognosztizalhato, illetve
a bevezetését kovetben djabb piaci elemzés soran donthetd csak el, varhatunk-e szdmottevd forgalmi érték
ndvekedést az ingatlantol. A vilagméretd pénziigyi valsag kiilonb6z6 hatasokat valtott ki a gazdasdgban és az
ingatlan piacon egyarant. Annak megallapitasara, hogy a valsag az értékelés idépontjaban hogyan befolyasolja a
vizsgalt ingatlan piaci értékét, a legalkalmasabb eszkozoket hasznaltam fel, azonban figyelembe kell venni, hogy
a hatasok mérésére szolgalé informacik mennyisége korlatozott, tovabba a piacon a valsag kévetkeziében
megnévekedett a bizonytalansag és a kockazat. El6z6ek miatt a piaci stabilizaciét kovetden a vizsgalt ingatlan
ujraértekelése javasolt.

Az alkalmazott mddszer

adasvételeit, illetve zomében kindlati piacat tekintettem at, amelyek viszonyithatdak az értékelt ingatlanhoz annak
hasonlé funkcionalitdsa, milszaki paraméterei vagy kivitele, kora, esetleg fekvése, ingatlanpiaci kérnyezete
alapjan. ElsGsorban tehat a funkci6 és a kdrnyezet szerinti Gsszehasonlitasra helyeztem a hangsilyt és csak
masodlagos szempont volt a hasonlé, megyén, région beliili fekvés, miiszaki kialakitas, volumen. Ezen modszer
soran van ugyanis lehetGség az ingatlanpiac valtozasainak, aktualis tendenciainak figyelembevételére, az adott
ingatlantipus keresettségének, értékesithetéségének vizsgdlatdra, illetve a kdrnyezet meghatirozé voltanak
figyelembevételére. A harmadik mddszer a hozamszamitas, melynek soran az ingatlan iizemeltetése, hasznalata
soran realizalhatd bevételek és felmeriilé kiadasok egyenlege, hozama alapjan, annak tékésitésével becsiiljiik az
ingatlan forgalmi értékét kitérve annak maradvanyértékére is. Ellendrzésként koltség alapi modszert végeztem,
végsO forgalmi érték kialakitasnal a piaci és hozam alapu értékelést vettem figyelembe.

Feltételezések
Ingatlanra vonatkozé korlatozasok:
Ertékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmény: -
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[AZINGATLAN ERTEKELESE

[Piaci 8sszehasonlité megkbzelités
Telek értékének (TE) meghatarozisa

Osszehasonlité adatok:
Osszeh. ingatian 1. Osszeh. ingatlan I1. Osszeh. ingatlan Il Osszeh. ingatlan V. Osszeh. ingatian V.

Ethelyezkedés, vizsgalt

fekvés ingatlan

Mdv.-i ag, bes. telek telek telek telek telek
Kézmlivesitettség nem osszkézmd csatorna, viz, villany | villany, viz, csat gaz, csatorna gaz, csatorna
Megkozelithet6s. térkovezett n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Telek teriilete 167 m2 1051 m2 4871 m2 600 m2 594 m2 564 m2
Tranzakcids ér/ 13 000 000 Ft 69 000 000 Ft 6 299 000 Ft 9000 000 Ft 9 000 000 Ft
Fajlagos érték 12 369 Ft/m2 14 165 Ft/m2 10 498 Ft/m2 15 152 Ft/m2 15957 Ft/m2

. . jofogas.hu jofogas.hu jofogas.hu jofogas.hu ingatlan.com

e 2021, 3pr. 2021, 4pr. 2021, 4pr. 2021, pr. 2021, apr.
Korrekciok:

Kindlati ar -10% -10% -10% -10% -10%
Alapteriileti eltérés 0% 0% 0% 0% 0%
Elhelyezkedés 15% 15% 15% 15% 15%
Beépithet&ség 0% 0% 0% 0% 0%
Beépitettség 0% 0% 0% 0% 0%
Infrastruktura 0% 0% 0% 0% 0%

Jogi helyzet 0% 0% 0% 0% 0%
Kézm(i 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: 5% 5% 5% 5% 5%
Mddositott alapar: 12 988 Ft/im2 14 874 Ft/m2 11023 Ft/m2 15 909 Ft/m2 16 755 Ft/m2
[Médositott alap4r 4tlaga: | 14 310 Fym2
[TE= 167 m2 x 14 310 Ft/m2 = 2389 738 Ft kerekitve: 2 400 000 Ft ]

Felépitmények (FE) értékének megallapitdsa

megnevezés Nett6 alap-teriiet Potiasi koltség ijlas. - Netté pStiasi kéliség
Fizikai Erkolesi Piaci
m2 Ft/m2 efFt % % % Ft
drusité pavilon 144 20000 2 880 25% 15% 1836 000
0% 0% 0
0% 0% 0
0 0% 0% 0
of 0% 0% 0
0| 0% 0% 0
0 0 0% 0% 0
0 0
0 0
0 0
josszesen 144 2880 1 836 000
[FE= 1836 000 Ft kerekitve: 1,800 000 F
Az ingatlan értéke kerekitve, kolitség modszerrel (TE + FE): 4 200 000 Ft
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Osszehasonlité adatok piaci alapon kézelitve:

Epitési telek - Berettydujfalu

13 000 000 Frt

( Ceges ;

1051 m> |12 368 Fi/m?
Hajdd-Bihar , Berettystjfalu , Belteriilet

Belviroshoz kozel, teljes kézmiives. cégtulajdonban 16v6, épitési telek eladd! Az ar 13.000.000 Ft + Afa. A telck
teljesen lires, a képen lathaid épiilet lebontdsra kerift!

hitps://ingatlan.jofogas.huw/hajdu bihar/Epitesi telek  Berettyoujfalu  25405221.htm

Eladé Telek, Berettyoujfalu

69 000 000 rt

4871 m* |14 165 Ft/m?
Hajda-Bihar , Berettydujfalu

Eladésra kindlunk Beretivodjfalu varos kozponijaban, fit mellett cgy 4871 nm-es épitési telket .

A telek Beretiyoajfalu legforgalmasabb utcajaban talathatd . Kivalo iizlet helységek, tarsas hdz épitésér a Bihari régid
legnagyobb és Icgdinamikusabban fejiédo varosanak kozpontjaban . Telek 40% beépithetd. melybdl a legkisebb
kialakithato teriilet 4530 nm . Megengedett Epitmény magassag 4, 3-7. 5 m kdzot engedélyezett . A telepiiléskdzponti
vegyes zonaban elhelyezhetd : Lakoépiilet. Kereskedelmi épiilet, Szolgaltutd Epiilet, Vendéglatd szolgdltatd épilet.
Szallashely szolgaltatd éplilet, Igazgatds épiilet. Egyhazi épiilet. Oktatasi éplifet, Egészsépiigyi épiilet, Szocialis
épiilet. Sportiétesitmény, Kozosségi szorakoztatd épiilet, Parkoléhaz benne lizemanyag toltovel . llietve nem zavard
hatdso egyeb gazdasigi létesitmény .

Amennyiben a hirdetésben szerepld telek felkeltette az érdeklédését, kérdéseivel forduljon hozzam bizalommal akar
hérvégén is. Csatorna, viz villany

M 184759

https://ingatlan.jofogas.hu/hajdu_bihar/Elado_Telek_ Berettyoujfalu 114105542.htm

Belvarosi épitési telek elado

6299 000 rt

600 m* | 10 498 F/m?
Hajdu-Bihar , Berettyoujfalu
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Csatorna, viz villany telken belill. A belvirosban a Petéfi utca elején 14 méteres utcafronttal tele k eladé. 600
vagy 1200 nm-cs méretben a vasarléiigénytél fiiggden,

https://ingatlan.jofogas.hu/hajdu bihar/Belvarosi epitesi telek elado 118126927.h tm

Epitési telek Erkel Ferenc utca

9 000 000 Ft

594 m* {15151 Fiym?
Hajdi-Bihar , Berettyojfalu

Berettydjfaluban a Lenkei utca 10 szim alatt a korhaz mellett egy 157, négysz6goles. 364, m2-es teljesen iires
épitési telek clado. Korhazidl stirg8sségi bejaratatdl 6t6dik relek.

A telek széles utcafronital rendelkezik. Utcafronti szélessége 13, 7 méier.

A telken beliil gazesonk és szennyviz csatorna, villany és viz bekdtési lehetdség az utcirdl biztosithatd,

Kertvirost lakozona. Kertségi varosépitési dvezet. A telek 30%-a beépiihetd. (170, m2-cr)
https://ingatlan.jofogas.hu/hajdu_bihar/Elado_ures epitesi tclek Berettvoujfalubam a Korhaz
mellett 116227590.htm

IMFt 15957 Fym?
Lenkei utca 10, Berettyoujfalu

564 m? telek

Berettyoujfaluban a Lenkei utca 10 szam alatt a korhaz mellett, egy 157, négyszogiles ,564 m2-es teljesen iires
épitési telek eladd. Korhaztol 6todik telek.

A telek utcafronti szélessége 15,7 méter.

A telken beliil gazcsonk és szennyviz csatorna. Villany és viz bek6tési lehetdség az utcardl biztosithato.
Kertvarosi lakozona. Kertségi varosépitési karakter. A telek 30%-a beépithet6. (170, m2-er)

https://ingatlan.com/berettyoujfalu/elado+telek/lakoovezeti-telek/31861351

Barta-Pap Margit ingatlanvagyon értékelo 13




OSSZEGZES

A szamitasok soran a kovetkezé eredményeket kaptuk:

Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo érték. 4.200.000.- Ft

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

Ingatlan végsé értékének meghatirozisa

Piaci helyzetelemzés:
Telepiilés ingatlanforgalma: lélekszamanak megfelel6
Forgalomképesség: forgalomképes

Hossz tavu értékallosag:

Megjegyzés: -

Forgalmi érték: 4.200.000,- Ft

azaz
Négymillio-kétszazezer forint

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

MELLEKLETEK

Megnevezés:
- Térképek
- Tulajdoni lap
- alaprajz

- Fotd
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TAKARNET Fé6ldhivatali Informacios Rendszer 1. oldal, 8sszesem: 2 oldal

. ) N
"l'AKARNf-Tl' v§d41 Felhosziild: énmma f).ejaral:2022.05.27) Kitépes

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Hajds -Bihar Megyer Kormdnyfavztal

Beretty$ijhatn Xoszuth L w, 31 Clgale in
Mont hitelar tulzjdodi lap - Szemie misohit f%

Megrendslés saim: 3000521 2645/2021 %

2021.05. 17 (%Y/
BERETTYSGIT ALY Szekrer : 33 %!

Eolterulet 1602/2 holyrajzi szém X

o

Nem hiteles tulajdoni lap
&
Nem hiteles tulajdoni lap

IRESZ
1. Az angatlan adatas:
alrészlet adatok tezulec  kat.t.jov. & é?t 5. d
mireléui ig/kivett mugneverds/ min.o ha m2 k.€al) Bhiny: .
2 k.€alL
. Rivatt Aruaitd pavilon [
H.RESZ
1. tulapions hingad: 1/1 &
bajegyzd batdvosat, érkezém 1d8: 256307/1995.05 .09 %
jogcin: agpoxt
jJogallie: tulajdoacc &{D
ndy: REAPALY - TERN NFT &ERETTYSUIPALY w@?
cir: 100 BERETTYSUIPALYU Jdznef Atrila viow,.35

m.RESZ
Y. bejegysd hatdvosat, Svkeuési add: 32422/2/1976.03.19 !

Onallo zedvegsn bsjegysde az 1602 hrss-wv angatlan nnq@& kelatkazett.

3. bajegyzd hatdvozat, sxkezevi idd: 3UD06/8719%A.0 th

Onitlé szoveges bujegysds a terdlet &0V mub@%‘réqyzer— néterrel cuaskkent.

S. bejegyrs hatdrazat, erkevdss 1d8: 210%7-3/ %l}} 28
Vezetekjeg
10 &2 nagynigqd teridletre, az LI-JB? s%. hatdrosat alapjha.
jogooult
név: £ O TISZANTOLY SRAMALOTATY :@um NOKODD RESTVENITARBASAG rorsazzir: 10730038
oim 1 JV1J LEERECEN ¥ omauth l.a)

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

'TOLAJDONI LAP VEGR!

Nem hiteles tulajdoni lap
O
Nem hiteles tulajdoui lap

Nem hiteles tulajdoxi lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www4 takarnet.hu/tknet/nemhiteles_szemle5_p.hrsz_s67sid=05052021051714... 2021.05.17.
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FABLAN SZABOLCS foldméré e.v. Berettyéajfalu

4100 Berettyovjfalu, Erkel F. u. 9. belteriifet
Munka szdma: 20/2021 Adatszolg. ikt. s=.: 2-31/2021

VALTOZASI VAZRAJZ

az 1600/6 és 1602/2 helyrajzi szamu foldrészletek ésszevonasarol
Méretarany: 1:1000

Cimkoordinatak 1600/6 hrsz
Psz, Y X 1572716
15 838627 211541
<
3
15721
0 N
< l 1572418
572,419
€3\
@ b
Z 83
“‘5_-, (1587/6) 157573
£ Y ‘
Y A
= 572/ Sité peviida- 1572404
- 1602/1
g 1600/6 e 572035
Vésdrér
1517
. 572448
B = e
) ' A 1572/2,
A véltozds akaragunknak qy‘?elgggmén}z
......................... A rﬁ“ 160077
L3 / L 1572/3
A
A vézrajz méretek levélelére nem alkalmas.
Viltozas el6tti allapot Viltozés utani dllapot g
- Alrészlet Tertlet . Alrészlet Terillet Soolaaimi & g‘,
elyrajzi : AK elyrajzi : AK zolgalmi és &
szam |je| mov. 49 é ha. m? szam |} miv. &g é ha. m? egyéb jogak gm
1 2 3 4 5 3 7_ |8 9 10 11 12 13 14
- k¥ sértér, - - - [ «vett, vsartér, | - - EON vezetékjog a I. &s I1. jeld
16006 | - | sudroaarmok we Hok 05787 16008 | - | inlrcaeemok, we Lo 558 i pagyoln teraiebas
piaci sétor, termeldi plac blokk, piaci sator, LE-4821(5967)/10 szémii
éplilet termeldi piac éplitet, hatdrozat alapjén
drusits pavilon
1602/2| - | kivett, drusité pavion | - 0.0167 =
Osszesen: 0.5954| 0.00 0.5954| 0.00
Berettysujfaly, 2021. februér 13.  FABIAN SZABOLCS E.V, :
reffydujfaly ! 227 Clo .ol de0.{.

kiceddzd
4190 Berrttpdajfalu, Erkel Feronc u. @
Eng.sm: 32211022
Készits: Fabign Szabolcs Adészam: €8233572-1.28

ke

Foldmérd ig. széma: 7457/2018 Szzmlaszdm: 117390456-20026556

20 ) s STHAGYIGSABA e,
N jJ..ch.(lg OMroles foHMATS lzemmsmsls
Mingséget tanusit: Szilégyi Csaba FRESZ 0778/20.

Ing. rend. min. szém: 077671990 4172 Bihamagybajom, Hunvadi u. 33,
Ny.t.: 51242802, A.52.: 68110000-1-29
Tel.: +35 30 479 0856

amozds és a terlletszémilds helyes, Ez a zdradék a
ffott egy évig hatélyoa

"b?}Fr‘ml’_ ho..... nap

) Zeredeloll: gy LHLASZLO

Ing. rend. min. széma. ...................
Ing.r.m.sz. 1308/1992.




Az E.ON Tiszéntili Aramhélézati Zrtkarlien Miiksds Részvénytarsasdg (székhely: 4024 Debrecen, Kossuth u. 41. sz.), mint az
ingatlan-nyilvantartdsba a 31057-2/2011.01.28 , 32791/4/2014.03.12 (e.: 37366/2012.08.14) sz. hatd rozattal bejegyzett
villamos elosztéhélézatok vezetékjoganak jogosultja hozzsjérul a BerettySujfalu 160076, 1602/2 hrsz-( ingatlanok ~ 20/2021
munkaszdmy valtozdsi vazrajz szerinti - telekalakitisinak az ingatlan-nyilvintartdsba torténs bejegyzés&hez azzal, hogy a
telekalakitds bejegyzésével egyidejiileg a meglévs és a ki(at)alakuls ingatlanok kéziil:

1. AzE.ON Tiszantili Aramhalézati Zartkér(ien Miiksdg Részvénytirsasdg (s2ékhely: (s2ékhely: 4024 Debrecen, Kossuth u. 41.
cégjegyzék szama: Debreceni Térvényszék Cégbirésiga Cg. 09-10-000064, addszdma: 10750036-2-09, KSH széma:
10750086-3513-114-09; képviseli: Bartos Istvan Miklés halozati szerzédések koordindlé teriileti referens és Kathi Tamas
Néndor hélézati szerzédések teriileti referens), mint a ki(dt)alakulé Berettyéijfalu 1600/6 hrsz.-i ingatlanra a M./1
sorszémon a 32791/4/2014.03.12 (e:37366/2012.08.14) sz. hatérozattal bejegyzett vezetékjog jogosultja eziiton
nyilatkozza, hogy jelen nyilatkozat aldirdsdval feltétleniil és visszavonhatatlanul hozzdjérul ahhoz, hogy

- a Berettyéujfalu 1600/6 hrsz.- ingatlanra a lIl./1. sorszémon, a 32791/4/2014.03.12 (e:37366/2012.08.14) sz.

ker{iljon az ingatlan-nyilvantartdsbél).

indoklds: A rendelkezésiinkre 4llé dokumentumok sttekintése soran egyértelmien megéllapithaté, hogy a Berettydujfalu
1600/6 hrsz.-0 ingatlant valéjiban nem érinti a 32791/4/2014.03.12 (e.:37366/2012.08.14) sz. hatérozattal bejegyzett
vezetékjog szerinti villamos hilézat. Vélelmezhetden, egy kordbbi telekalakitis soran, tévesen, tényleges érintettség

hidnyéban kerdilt bejegyzésre a vezetékjog az ingatlanra. A fentiek alapjdn a Berettyéujfalu 1600/6 hrsz.-t ingatlan esetében
az emlitett vezetékjog bejegyzés tovabbi fenntartdsa, annak tovabbvitele sziikségtelen, nem indokolt.

2. aki{dt)alakulé Beretty6djfalu 1600/6hrsz-ii ingatlanra
- 569 m? teriiletnagysiggal - az eredeti 31057-2/2011.01.28 hatérozatszdm feltiintetésével - keriiljin

visszajegyzésre a 31057-2/2011.01.28 sz. hatérozattal bejegyzett vezetékjog.

Jelen hozzéjdruldsunk kizdrélag a telekalakitds ingatlan-nyilvéntartdsba térténd bejegyzésre vonatkozik, ezen hozzdjarulds nem
tekinthetd a ki(4t)alakulé ingatlanok hasznélatdhoz torténd hozzajaruldsnak, illetve nem mentesit a ki(at)alakuld ingatlanokon
tervezett létesitmények (Ut, épitmény stb.) megvaldsuldsdhoz szitkséges hozzdjdrulds beszerzése aldl. Nyilatkozatunk csak és
kizérélag az ingatlan-nyilvantartdsba (2021.01.25-i 4llapot szerint) bejegyzett vezetékjogokra vonatkozik. A telekalakitissal
érintett ingatlanokat érintheti még més - az ingatlan-nyilvantartasba be nem jegyzett — kézcéld villamos elosztéhélézat is.

Debrecen, 2021. 4prilis 28,

o A — e Ay ™

Bartos Istvin Miklés Kathi Tamas Nandor
halézati szerz8dések hélézati szerz6dések
koordinald teriileti referens teruleti referens

E.ON Tiszéntdli Aramhalézati Zrt.




' " FABIAN SZABOLCS e.v. Berettyédjfalu

4100 Berettydujfalu Erkel Ferenc u. 9. belterillet - Kbzség, varos

Munkaszam: 20/ 2021. Adatszolgéltatds lidatészama: 2-31 /2021.

Telekalakitasi helyszinrajz

1600/6 és 1602/2 helyrajzi szamu féldrészletek 6sszevondsarol
M=1:750

Az 4tlagos lejtésyiszonyok 20%-nél alacsonyabbak.
Beépitettség valtogés el6tt: 1600/6 hrsz.: 21%, 1602/2 hrsz.: 100%
Bedpltettség véltoxgs utin: 1600/6 hrsz.: 23%.
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Sximicszam: 11738045.20046356
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Ny.L: 51242502 Asz, 85110000-1-09
. e fel.: +36 30 479 0828
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