Térgyalja: Pénziigyi Bizottsag
Nyilvénos iilés anyaga

Beretty6ujfalu Viros Onkorméanyzata Polgarmesterétol

ELOTERJESZTES

a Bihar K6zosségeiért Alapitvany ingatlan eladési ajanlatarél

Tisztelt Képvisel6 testiilet!

Berettyijfalu Varos Onkormanyzatat megkereste a Bihar Kozosségeiért Alapitvany
elndke (késébb Eladd), miszerint a Berettyoujfalu, Tardy u. 2. sz. alatti 305/1424
tulajdoni illetéségii, beretty6ujfalui 951/2 hrsz-u kivett irodahaz 3 helyiségét (2 iroda és
1 korterem, Gsszesen 79,9 m?) és a hozzajuk tartoz6 4,6 m>-es eléteret az Onkorményzat
részére eladasra ajanljak fel.

Az ajanlott eladasi ar brutt6 25.000.000 forint.
Az ingatlant felértékeltettilk, s az igy meghatarozott ar nett6 17.100.00 Ft (brutté
21.717.000.-Ft).

Az Elado ajanlatat 2020. szeptember 30. napjaig tartja fenn, ezt kdvetSen az ajanlat
érvényét veszti, s az ingatlant az ingatlanpiacon értékesiti.

Tekintettel az eladasi 4r nagysagara, javaslom a Tisztelt Képvisel6-testiiletnek, hogy az
eladasi ajanlatot ne fogadja el.

Az elbterjesztéshez egy hatarozati javaslat tartozik.

Beretty6ujfalu, 2020. szeptember 17. [
Murakozi /I/SR(én
/ polgarmester

]




HATAROZATI JAVASLAT

Berettyoujfalu Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiilete nem tdmogatja, hogy a
Berettyéijfalu, Tardy u. 2. sz. alatti 305/1424 tulajdoni illetdségii, berettyoujfalui 951/2
hrsz-4 kivett irodahdz 3 helyiségét (2 iroda és 1 korterem, Osszesen 79,9 m?) és a
hozzajuk tartoz6 4,6 m?-es eldteret az Onkormanyzat a tulajdonos Bihar Kozosségeiért
Alapitvany altal meghatérozott bruttd 25.000.000-Ft 6sszegii eladasi aron megvasérolja.

Hataridé: azonnal
Felelos: Murakozi Istvan polgarmester
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Bihar Kozosségeiért Alapitvany
4100 Beretty6ujfalu, Tardy u. 2. sz.
(nyilvéntartasi sz4m:09-01-0000887, addszam: 18548303-1-09)

Berettyotjfalu Varos Onkormanyzata

Murakozi Istvan Polgarmester Ur
Berettyoutjfalu
Dézsa Gyorgy utca 17-19.
4100
Tisztelt Polgarmester Ur!

Alulirott Kissné Pasztor Irma 4121 Szentpéterszeg Fekete Borbala u. 15/a. alatti lakos a Bihar
Kozosségeiért Alapitvany képviseletében eljarva tdjékoztatom Onoket, hogy a Bihar
Kozosségeiért Alapitvany 2020. augusztus 3. napjan a kwatoriumi dlésén, 2/2020.
kuratériumi hatdrozattal egy claddsi ajinlatot fogadott el, mely ajinlat cimzettje
Berettyéujfalu Varos Onkorményzata. Kérem, hogy az ajdnlatban szerepld
elérhetdségemen keressenek meg az ajénlattal kapesolatban, mert a kuratériumi  dontés
alapjan az ajanlattételiink 2020. szeptember 30. napjaig érvényes.

Szervezetink az ingatlan értékesitésérol dontott és 2020. szeptember 30 napja utan az
ingatlanpiacon értékesiti azt.

2/2020. BKA kuratériumi hatirozat
Az alapitvany kuratériuma hozz4jirul clézetesen ahhoz, hogy az alabbi eladasi ajanlatot
tegye a kuratorium a Bihar Kézosségeiért Alapitvany:

AJANLATTEVO: a Bihar Kozosségeiért Alapitvany 4100 Beretty6djfalu, Tardy u. 2. sz
(nyilvantartasi szam:09-01-0000887, ad6szam: 18548303-1-09)

A7 AJANLATOT KAPJA: Berettyoujfalu Varos Onkorményzata (nyilvantartasi szam:

00 15 728324, adoszam: 15728324-2-09 4100 Berettyétjfalu, Dozsa Gydrgy utca 17-19.

AZ AJANLATTAL ERINTETT INGATLANRESZ ADATAL

az. alapitvany tulajdonaban lev$ 305/1424 tulajdoni illetéségli, Berettyoujfalu 951/2. hrsz-4,
ténylegesen 4100 Berettyoujfalu Tardy 1t 2. szam alait fekvo kivett irodahaz 3 iroddja (27, 4
m2 iroda, 32,5 m2 kérterem, 20,0 m2 iroda ) és a hozzdjuk tartozd 4,6 m2 el6tér a melléklet
alaprajz szerint, narancssargaval jelolve az érintett rész.

AJANLOTT ELADASI AR: 25 000 000,- Ft, azaz huszonstmillié forint,
jelen vételi ar fizetési litemezése egydsszegil.

| Az Ajanlattevd tulajdonostarsa Berettyoujfalu  Varos Onkorményzata, de amennyiben

szitkséges az Ajanlallevd biztositja az ingatlan megtekintését.
AJANLATI KOTOTTSEG: Ajanlattevé jelen huszondtmilllé forintos ajanlat érvényességét
2020. szeptember 30. napjaig hatarozza meg, czen hatridé utdn az ajanlat érvényességét

veszil.

UGYBEN ELIARO KEPVISELO: Kissné Pasztor Irma kuratériumi elnsk +36 30 280 8895

Berettyoujfalu, 2020. augusztus 13.
1 ?\ )
/MA due...... Joadkor ST,

Bihar Kozosségeiért Alapitvany

BOTAR XOZOSSECRIERT
ALAPTTVANY
4100 Bercttydinialu
Trrdy u. 2 )
Addasbra: 185483503149
Telefon: $4/401-363




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

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

a(z)

4100 Berettyéujfalu, Tardy it 2. szim alatti belteriileti 951/2 helyrajzi szimu kivett irodahiz
540/1424 tulajdoni hanyadroél

Ingatlankozvetit6 és értékbecsl6 névjegyzék sz.: B-15/2001
Ingatlanvagyon-értékeld és kdzvetité névjegyz.sz. B-44/2006
4100 Berettyoujfalu, Lenkei u. 3.

Addoszam:62641836129., nyilvantartasi szam: 2219894

tel: 06-70-239-4552

E-mail: bartalajosne5S0@gmail.com

Barta-Pap Margit
cgyeéni vallalkozo
4100 Berenyéujfatu, Lenkei u. 3.
Adoészam: 62641836-1-29

Berettyoujfalu, 2020. szeptember 9.
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Ertékelési Bizonyitvany

Megrendel6 adatai

Megrendeld neve: Berettyéiijfalu Viros Onkormdnyzata 4100 Berettyéujfalu Dézsa Gy. u. 17-19.

Ertékelés célja: adasvételi szerz6dés elékészitése céljabdl, ingatlan értékének megallapitasa.

Ertékelés tipusa: értékbecslés médszere :-  piaci dsszehasonlité adatokon alapulé

Ertékelés targya

Ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Iranyitészam: 4100
Telepiilés: Berettyoujfalu
Helyrajzi szim: 951/2 hrsz
Utca: Tardy 1t
Héazszdm, emelet-ajto: 2.
Mivelési ag: kivett irodahaz
Teriilete: 1408 m?
Szolgalom: -
Teherlap bejegyzés: Elidegenitési és terhelési tilalom 15 évig terjedé idétartamra
jogosult: Kincstiri Vagyon Igazgatésag
Vezetékjog
Széljegyek: -
Ertékelt tulajdoni hanyad: 111
Helyszini szemle datuma: 2020.08.27.
Szakvélemény érvényessége: 90 nap

Ertékelés célja:

Ertékelés alapja:
Ertékesithetéség:

Kiindul6 adatok, informaciok:

Teriileti adatok Gsszesitése

adas-vételi szerzodés elokészitése céljabol
Piaci dsszehasonlité adatok

Korlatozott 90-180 nap

Belteriileti foldrészlet(ek) 6sszesen: 1408 m?




ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Epiilet(ek) Osszesen:
540/1424 tulajdoni hanyadra esd rész: telek teriilet 528m?

Brutté alapteriilete: 101,00 m? Nettd alapteriilete: 84,50 m*
Melléképiilet bruttd alapteriilete:- Netto alapteriilete:-

Az ingatlan megtekintett allapotinak forgalmi értéke:
17.100.000,- Ft

azaz Tizenhétmillié-egyszizezer forint

A forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

Megbizott: Barta-Pap Margit ingatlanvagyon értékbecsld

Berettyotijfalu, 2020.09.09.

'

Harta-Pap Margit
egyéru vallalkozd
4100 Berertyoujfalu, Lenkei u 3,
Adoszam: 62641836-1-29

Megjegyzés:
Ertékesokkenté tényezo: elhelyezkedése, tulajdoni hanyad belsd felujitasa

rar v 2
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Alapadatok

Kérnyezet

Berettyodjfalu Hajd — Bihar megyében talalhatd, Debrecentdl 40, Nagyvéradtdl 30 km -re a 47 sz.
féutvonal mentén. Lakéinak szdma kb. 14.500 f5. 2001-ben a véros lakosséganak 98%-a ragyar 2%-

a cigany nemzetiségiinek vallotta magat.

Berettyoujfalu a vasiti kozlekedést tekintve kivalé helyzetben van. A telepiilésen halad keresztiil a
MAYV Piispokladény-Biharkeresztes vasitvonala, amely egyben a Romania felé iranyulé nemzetkszi

tranzitvonal.

Telepiilés teriileti elhelyezkedése:

Blkki
Nemzeti Park

E%er Tiszawjvaros

3

Mezcigovesd

E71

Hort%bagy

Hortobagyi
Nemazeti Park

Karé::ag

Nyire%yhéza
Hajdﬂbé%zérmény
Debrecen
[+]

oHajduszaboszié

1335

BefettEe. Gfalu

A kozuti kozlekedést tekintetében a varos kiemelkedGen fontos helyen fekszik, ugyanis itt talalkoznak
a nemzetkozi tranzitforgalom lebonyolitasaban nélkiilozhetetlen 42. sz. és 47 sz. foutak.
Ipara alapvetéen a mezdgazdasagi termékeinek feldolgozasara épiilé élelmiszer feldolgozas

Berettyoujfalu varos a Bihari régio kozpontja. Az Alfold keleti részének kdzepén helyezkedik el, a Berettyd
foly6 partjan, Debrecentdl 43 km-re a magyar- roman hatart6l 25 km-re.

Elhelyezkedését tekintve a févarostol 220km-re, az Alfold keleti részének kozuti és vasiiti csomépontjaban
fekszik. Berettyoujfalu a vasuti kozlekedést tekintve kivalé helyzetben van. A telepiilésen halad keresztiil a
MAV  Piispokladany- Biharkeresztes vasutvonala, amely egyben a Romaénia felé iranyulé nemzetkozi

tranzitvonal.




ERTEKELESI SZAKVELEMENY

A koziti kozlekedést tekintve a varos mellett halad.

Telepiilés jellemzése:

A véros kedvezd fekvése és az itt él6 emberek szorgalma nyoman Hajdu-Bihar megye Bihari
térségének gazdasagi-, kulturélis-, egészségiigyi-, €s oktatasi kozpontjdva vélt. A politikai
rendszervaltas ota gazdasagi, infrastrukturalis és kulturalis fejlédése jelentds lendiiletet vett.

Ipara alapvetéen a mezdgazdasagi termékeinek feldolgozasara épiild élelmiszer feldolgozas.

Ipari ingatlanokkal a peremrészeken, kereskedelmi ingatlanokkal a kdzponti részeken taldlkozhatunk.
A gazdasagi tevékenység élénk. Ezen kiviil lakételepekkel, Gj- és régi épitésii tarsashdzakkal, illetve
csaladi hazakkal taldlkozhatunk még a varosban. A beépitetlen épitési teriiletek szama kozepes.
Beretty6njfalu ingatlanpiaca kézepesnek mondhato. Ingatlan arait tekintve a Hajda-Bihar megyei
rész felsé harmadaban talalhato.

Ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Az értékelt ingatlan a telepiilés kozpontjatdl keleti iranyban fekszik. Megkdzelitése a varost atszeld
47-es 16 kozlekedési ttrél balra lefordulva a Bajcsy Zsilinszky utcén keletre haladva kb. 300 m utan
érjiik el. Kiépitett szilard burkolatii utcaban helyezkedik el.

Ertékelt tulajdoni hanyad 540/1424 tulajdoni hanyad a Bihari Kézdsségért Alapitvany tulajdona.

A telken elhelyezkedd irodahaz egy osztatlan kozds tulajdon. Az irodahdz hagyomanyos épitési
méddal késziilt, foldszintes épiilet, beton alappal, tégla falazattal, gerendas fodémmel, nyeregtetds,
palafedéses kivitelben épiilt meg. Az épiilet kiilsé homlokzata nem hdszigetelt, koporral vakolt. A
Bihar Kozosségeiért Alapitvany beruhdzasokat hajtott végre a Tardy u. 2. szam alatti ingatlanon
2006-2011 kozott. Mozgaskorlatozott we-t alakitottak ki, a ndi-férfi mosdot felgjitottak, a folyoso
hibainak javitisi munkai lathatéak. A hasznalati meleg vizet bojler szolgaltatja. Az udvar feldl
akadalymentes rampat, a hatsé bejaratnal fedett dohanyzorészt épitettek ki. 2015-ben fedett esévédd
teraszt épitettek ki, és az esdcsatornaka cserélték az udvar feldli részen. A beruhazasokat sajat
koltségen végezték.

Az ingatlanrész el6térbol, irodabdl és 2 tanterembdl all.

Az iroda bejarati ajtaja milanyag szerkezetii, a belsd ajtok €s nyilaszardk fa szerkezetliek. Fiitést a
helyiségekben elhelyezett gazkonvektorral biztositjak. Az el6tér jardlappal, a tantermek €s az iroda
laminalt padloval burkolt. Az értékelt ingatlanrész akkreditalt intézményként miikodatt,
szabvanyoknak megfelelden épitettek ki, és szereliék fel a tantermeket. Az ingatlanrész teljes
feltjitasara keriilt sor. Az elektromos halozatot teljesen cserélték, villanyorat felujitottdk, uj vilagito
testeket szereltek fel. Allmennyezet keriilt kiépitésre. A helyiségekben @j laminalt padlo keriilt
lerakasra amely ala hészigetelést is tettek le. Kiépitették a gazhalozatot €s 0j konvektorokat szereltek
fel. A falat javitottak és parafaval burkoltak. A helyiség riasztoval €s klimaval felszerelt.

A korterem egy 20 f6s informatika terem, ahol egyesével kiépitették az internet halézatot a gépekhez.
A kisterem 16 f6s. Mind a két tanterembe vetité vaszon keriilt elhelyezésre.

Az irodarészben kiilén villanydra keriilt bekotésre. A vizéra kozos.
Az épiilet oldalhataron keriilt elhelyezésre.

Az épiilet k6zmii ellatsa, villany, viz, gdz, szennyvizcsatorna (2010-ben kotottek ra).
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Az irodahaz miszaki éallapota szemrevételezéssel — feltarasi munka elvégzése nélkiil — koranak
megfeleld, a lakéépiilet homlokzatan repedések lathatok. Az épiilet kiilsé homlokzata elhanyagolt, a
karbantartas hianya lathaté.

540/1424 tulajdoni hanyad irodahaz netté teriilete: 84,50 m?

A laké ingatlan jellemzd6i:

Arteriilet: nem

Kornyezo ingatlanok jellemz6 hasznositésa: csaladi hazak, kereskedelmi ingatlanok
Jelenlegi hasznositas: irodahéz,

Legcélszeriibb hasznositas: irodahaz,

Epitési 6vezet: kertségi

Epitési 6vezet tipusa: telepiiléskdzponti vegyes zona

Ertéket jelentdsen befolyasold koriilmény: -

Megkozelithetdség
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Az értékelt ingatlan a telepiilés kdzpontjatol, keleti iranyban kb. 320 m-re fekszik. Megkozelitése
a vdrost atszeld 47-es 6 kozlekedési ntrdl balra lefordulva a Bajcsy Zsilinszky utca és a Tardy

utca keresztez6désénél talalhat6. Kiépitett szilard burkolatl utcdban helyezkedik el.
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Kozlekedési eszkozok: A legkdzelebbi tavolsagi buszjérat megalldja ingatlantdl legkdzelebb

mintegy 360 m-re talalhato.

Tulajdoni lap adatai

Iranyitoszam, telepiilés: 4100 Berettyoujfalu
Helyrajzi szam: 951/2 hrsz

Utca: Tardy ut

Hazszam, emelet-ajto: 2.

Tulajdoni lap kiéllitdsdnak datuma: 2020.08.25.

Telek teriilete: 1408 m?

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Ingatlan fekvése: belteriilet

Természetbeni adatok

Iranyitoszam, telepiilés: 4100 Berettyoujfalu
Utca: Tardy ut

Hazszam, emelet-ajto: 2.

Miivelési ag: kivett irodaépiilet

Ertékelt tulajdoni hanyad szoveges jellemzés: Az értékelt hanyad:
Az ingatlan tulajdonosa:

Berettyoujfalu Varos Onkormanyzata
274/1424 tulajdoni hanyad
Berettyoujfalui Gazdakor 112/1424
tulajdoni hanyad

Bihari Kozosségért Alapitvany
540/1424

Magyar Allam 450/1424

Béldeki Beata 48/1424

Belteriileti foldrészlet

-

Azonositas

Telek alapteriilete: 1408 m?
540/1424 tulajdoni hanyad teriilete: 528m?

Jellemzés
Telek kialakitasa: szabalyos
Telek alakja, formdja: téglalap
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Telek hatérai:
Telek keritettsége:
Kerités tipusa:

Beépités mddja:

Domborzati és lejtésviszonyok:

Fak, felépitmények:
Kézmiivesitettsége

kozbensé telek
keritett

vaskapu

zartsorn, dltalanos
sik

Irodahaz

Kozmiivek: elektromos energia, ivoviz,gaz, szennyvizcsatorna

Epiilet, felépitmény adatok

Azonositas
Eptilet tipusa:

Epiilet jellege:
Brutt6 alapteriilete:

Nett alapteriilete:

2

Epitési adatok
Epitésének éve:

Epitési mod:
Kivitelezés mingsége:
Epitészeti kialakités:
Komfortfokozat:
Fizikai allapot:
Leiras:
Kdzmiivesitettsége
Osszkézmiives:

Irodahaz
Irodahaz
101,00 m?
84,50 m?

nem ismert , 2001-2015 kézott felijitva
hagyomanyos

megfeleld

irodahdz

Osszkomfortos

megfelelé allapott

hagyomanyos épitési modu, foldszinti

Elektromos energia, vizellatas, szennyvizcsatorna, gz

Szerkezeti és miiszaki leiris

Alapozis, szigetelés
Alapozas:
Alapozis éllapota:

Alapozasi hiba leirasa:

tégla
salétromos

nem lathaté

Talajviz, talajpara elleni szigetelés
Talajviz, talajpara elleni szigetelés: részleges
Szigetelés allapota: javitast igényel

Szigetelési hiba leirdsa: sallétromos
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Hoszigetelés:

Teherhordd szerkezetek
Fiiggdleges:

Vizszintes:

Teherhordd szerk. allapota:

Szerkezeti hiba leirasa:

Vilaszfalak
Vélaszfalak:

Nyilaszarék
Ablakok szerkezete:
Ablakok iivegezése:
Ajtészerkezetek:

Nyilaszarok jellemzése:

Epiiletgépészet
Fiitési mod:

Fiitési mod tipusa:

nincs

tégla
fa gerendas
kornak megfeleld

nem lathaté

tégla

fa szerkezetll

nem hoszigetelt tivegezés

milanyag és fa

részben

egyedi

konvektor

Egyéb jelentds értékii berendezések: -

Epiiletgépészet allapota:

kornak megfeleld

Epiiletgépészet allapotanak jellemzese: jo allapoti
Meleg vizellatas: bojler
Ho leado feliiletek: konvektor
Tetdszerkezet
Tetd kialakitdsa Tetdészerkezet Tetofedés, héjalas Tetdszerkezet/
Tetofedés dllapota
nyeregtetd fa tet6szerkezet pala kornak megfeleld

Tetdszerkezet / Tetéfedés jellemzése: kornak megfeleld

Homlokzat
Homlokzatburkolat Homlokzatburkolat Labazatburkolat
dllapota
képoros, meszelt javitandd, hidnyos vakolt
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Az értékbecslés alkalmazott modszerei
Az értékelés modszere (TEGOVA)

A TEGOVA (az Alldeszkoz-értékelok Eurdpai Csoportja) javaslata alapjan az eszkozérték
meghatarozasanak alapja

* a piaci érték;

* az iizleti hasznositasbdl szarmazé profit;

* az njraelGallitasi (nettd potlasi) koltség.
A TEGOVA ajanlasa alapjan jelen szakvélemény elkészitése soran alkalmazott modszer(ek) az alabbiak

Piaci osszehasonlito alapii értékmeghatdrozas:

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajto szakértd az értékelendd ingatlan elemeit dsszehasonlitja az
adott kérzetben a kdzelmiiltban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi
az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat. Minél kdzvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetoség, annal
pontosabb a becsérték. Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkezd tényezok szolgalnak:

* Realizalt iigylet szerinti ar/kinalati ar
* Ertékesitési idépont
* Elhelyezkedés
* Megkdézelithetdség
* Infrastrukturalis ellatottsag
* Meéret
* Miiszaki allag
* Alternativ hasznalhatosag, stb.
A modszer 16 lépései:
* Alaphalmaz kivalasztasa
» Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
* Fajlagos alapérték meghatirozasa
+ Ertékmodosit6 tényezok elemzése
* Fajlagos alapérték maddositasa, fajlagos érték szamitasa
* Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Hozam alapu értékbecslés:

A hozam alapi megkozelités Iényege az, hogy bizonyos ingatlanok ugy is értékelhet6k, mint a bérleti piacon jelen lévo
ingatlanok. Ez esetben az ingatlan bérbeadas utjan torténd hasznositasabol szarmazo éves addzott netté jévedelem
t6késitésével becsiiljiik annak piaci értékét. Ekkor a lakohazat, mint befektetési tipusi vagyontargyat vessziik figyelembe.
E mdédszer hasznalhatdsaganak feltétele, hogy az ingatlan jelenlegi jovedelemtermeld képessége jellemzd legyen a jévére
vonatkozodan is. Mas szoval azt feltételezziik, hogy komolyabb atalakitas nélkiil, jelenlegi funkcidjaban és allapotaban
hasonlé haszonnal miikGdtethetd tovabb. Ezen eljaras alkalmazasanak két fontos lépése van: egyrészt a t6késitendd
jovedelem meghatarozasa, masrészt a tokésitési rata helyes megvalasztasa. A t6késitendd jovedelemre a miltbeli
tényadatok alapjan olyan becslés fogadhato el, amely az eseti, rendkiviili tételeket nem tartalmazza, s melyet jelenéitékre
szamitottunk. A tokésitési ratdban pedig ki kell fejezddnie a befektetS-tulajdonos hozamelvarasanak, az ingatlan
bérbeadassal térténd hasznositasaval vallalt kockézatanak.

Koltség alapii értékbecslés:
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

A koltség alapi megkozelités esetén eldszor az ingatlan 0jjaépitésének aktualis koltségét hatarozzuk meg,
melybdl a vagyontargy fizikai értékcsokkenésének dsszegét levonva az eszkdz nettd potlasi koltségéhez jutunk.
Masodik Iépésben e miiszaki értéket korrigaljuk a funkcionalis elavulas és a kiilsé okokra visszavezethetd,
tobbnyire gazdasagi jellegii értékcsokkenés miatt. igy a vagyontargy piaci értékére kapunk becslést. Az
ujraeldallitasi koltség az ugyanolyan funkci6jii vagyontargy megvalositasanak koltsége, folyo aron szamolva,
ugyanolyan anyagok, gyartasi szabvanyok, technologiak felhasznalasaval. A fizikai avulds az eszkézok
rendeltetésszer(i hasznalatabol szarmazé vagy a természeti tényez6k hatasaként bekovetkezett értékcsdkkenés. A
funkcionalis elavulds az alapanyagokban, az épitési/gyartasi technoldgiaban bekovetkezett valtozasok
kovetkezménye, mely esetenként a vizsgalt eszkoz miikddtetésében tobbletraforditasokat is jelenthet, illetve
behatarolja a korszeriisités és bovités lehetdségeit. A kiilsé okokra visszavezetheto elavulas pedig olyan
értékcsokkenés, amely a vagyontargytol fliggetlen negativ, tobbnyire gazdasagi természeti hatasok
kovetkezménye. Megemlitends, hogy a fold értéke az ingatlanok koltség alapu értékbecslésénél is piaci
sszehasonlité modszer felhasznalasaval, a kornyéken kialakult piaci arak figyelembevételével allapithaté meg.

Elbrejelzés

Az ingatlan forgalmi értékének vérhaté valtozasaira nézve rovid és kozéptavon szamottevé emelkedésre nem szimitunk,
hosszitavon is csak vélhetden az inflacié mértékével lépést tarté emelkedés prognosztizalhatd, illetve a bevezetését
kovetden tjabb piaci elemzés soran donthetd csak el, varhatunk-e szamottevd forgalmi érték novekedést az ingatlantol.
A vilagméretd pénziigyi valsag kiilonb5z6 hatasokat valtott ki a gazdasagban és az ingatlan piacon egyarant. Annak
megallapitasira, hogy a valsag az értékelés idépontjaban hogyan befolyéasolja a vizsgalt ingatlan piaci értékeét, a
legalkalmasabb eszkozoket hasznaltam fel, azonban figyelembe kell venni, hogy a hatasok mérésére szolgal6 informaciok
mennyisége korlatozott, tovabba a piacon a valsag kovetkeztében megnovekedett a bizonytalansag és a kockazat. El6z6ek
miatt a piaci stabilizaciot kdvetden a vizsgalt ingatlan ujraértékelése javasolt.

Az alkalmazott modszer

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésének modszere soran olyan elsdsorban a lakés funkci6jh ingatlanok adésvételeit,
illetve zomében kinalati piacat tekintettem at, amelyek viszonyithatoak az értékelt ingatlanhoz annak hasonlé
funkcionalitasa, miiszaki paraméterei vagy kivitele, kora, esetleg fekvése, ingatlanpiaci kdrnyezete alapjan. Elsésorban
tehat a funkcié és a kérnyezet szerinti 6sszehasonlitisra helyeztem a hangsulyt ¢€s csak masodlagos szempont volt a
hasonlé, megyén, région belilli fekvés, miiszaki kialakitas, volumen. Ezen modszer soran van ugyanis lehetdség az
ingatlanpiac valtozasainak, aktualis tendenciainak figyelembevételére, az adott ingatlantipus keresettségének,
értékesithetoségének vizsgalatara, illetve a kdrnyezet meghatarozé voltanak figyelembevételére. A harmadik modszer a
hozamszamitas, melynek soran az ingatlan iizemeltetése, hasznalata soran realizalhat6 bevételek és felmeriil6 kiadasok
egyenlege, hozama alapjén, annak tokésitésével becsiiljiik az ingatlan forgalmi értékét kitérve annak maradvanyértékére
is. Ellendrzésként koltség alapii modszert végeztem, végso forgalmi érték kialakitasnal a piaci és hozam alapu értékelést
vettem figyelembe.

Feltételezések

Az ingatlan a hatalyos épitésiigyi szabalyoknak megfeleléen épiilt:
- atulajdonos az ingatlanra vonatkoz6 jogerds hasznalatbavételi engedélyt/ épitési engedélyt
bemutatta
Ingatlanra vonatkozo korlatozasok:
Ertékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmény.
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Helyiséglista
Redukalt

Netté teriilet Hasznos Korrekcids . Padozat Falfeliilet .
Irodahdz m?) alapteriilet (m?) tényezd % ala?::zr)ulet burkolat képzés Belmagasség (m) Fdtési méd
Iroda 27,40 27,40 100 27,40 laminalt parketta festett 2,70 konvektor
kérterem 32,50 32,50 100 32,50 laminalt parketta festett 2,70 konvektor

terem2 20,00 20,00 100 20,00 lamindlt parketta festett 2,70 -
el6tér 4,60 4,60 100 4,60 jarélap festett 2,70 konvektor

Osszes kerekitett 84,50 84,50 84,50
terilet
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Ertékmeghatirozas

[Piaci 6sszehasonlité megkozelités

Osszehasonlité adatok:

Osszeh. ingatlan I.

Osszeh. Ingatian .

&sszeh. ingatian 11,

Osszeh. Ingatian IV.

Osszeh. Ingatlan V.

. . vizsgalt

Elhelyezkedés, fekvés ingatlan 1.) 2) 3.) 4.) 5)
Derecske

Leiras

. 85 m2

Nett6 / Redukalt 434 m2| 434 m2| 295 m2|295 m2]{ 47 m2| 47 m2| 82 m2| 82 m2| 80 m2| 8o m2

alapteriolet 85 m2

Telekterilet 528 m2 885 m2 n.a n.a. 400 m2 n.a.

Tranzakcids ar/ Kinalati ar 95 250 000 Ft | 79 900 000 Ft | 12 990 000 Ft | 42 000 000 Ft | 27 SO0 000 Ft

Fajlagos érték / 219 470 Ft/m2 | 270 847 Ft/m2| 276 383 Ft/m2} 512 195 Ft/m2 | 343 750 Ft/m2

fotisgas hu igatlantawlo hu mngatlantarolo hu pifogas hu ngatlantawolo hu
Adat forrdsa, ddtuma
2020. jul. 2020. jal. 2020. jul. 2020. jul. 2020. jal.

Korrekcidk:

Kinalati ar -10% -10% -10% -10% -10%

Alapterileti eltérés -10% -10% 5% 0% 0%

Elhelyezkedés 0% 0% 0% -5% 5%

Miiszaki allapot 0% 0% 0% 0% 0%

Telekadottsagok 0% 0% 0% 0% 0%

Infrastruktira 0% 0% 0% 0% 0%

Hasznosithat6sag 0% 0% 0% 0% 0%

Jogi helyzet 0% 0% 0% 0% 0%

Flitési moéd 0% 0% 0% 0% 0%

Szerkezet -10% -5% -10% -10% -5%

épités éve -5% -5% -20% -25% -20%

Osszes korrekcid: -35% -30% -35% -50% -30%

Mdédositott alapéar:

142 656 Ft/m2

189 593 Ft/m2

179 649 Ft/m2

256 098 Ft/m2

240 625 Ft/m2

Modositott alapar atlaga:

201 724 Ft/m2

[az 6rték megallapitasa

Redukalt alapterilet

Mdodositott alapar atlaga

Erték

85 m2

201 724 Ft/m2

17 146 544 Ft

Egyedileg értékelendd elem:

Erték mindosszesen:

17 146 544 Ft

Az ingatlan értéke kerekitve, piaci médszerrel:

17 100 000 Ft

Barta-Pap Margit ingatlanvagyon értékelé
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Osszehasonlité adatok piaci alapon kézelitve:

Sor . . Py .
szim Helyszin Teriilet / m? | Eladasi ar / Ft Adat forrasa
uzlet:
1 434 95.250.000,- jofogas.hu
telek:
855
[o FE 855 110 403 Feia
40 95 250 000 1
https://ingatian.jofogas.hu/hajdu_bihar/Elado_telek
es_uzlethelyiseg 101286124 htm
dzlet: ot |
ingatlantajo
5 295 70.000.000,- | "%
12007-ben épiilet. A telek: )
varos kézpontjaban, barmilyen célra alkalmas utcafronti n.a
uzlet eladd. Az (izlethez szocidlis helyiségek és raktar
tartozik! Modern fiitési és ajtonyité rendszerrel
szerelt. htps:/www.ingatlantajolo. hu/ingatlan/elado+uslet+berent
voujtalu+dozsa-gy-
u/6984486utm_campaign=IT talalati lista_organic#. XxKijp4z
ZPY
Also szint: 26 m2
Utcafronti bejarat Nagy kirakat. .Keramia burkolatos.- WC,
kézmoso- Légkondicidval felszerelt- Telefon. riaszté- Kiilon
villanyora. kQlon gazéra- Felso szint: 21 m2 ( Tetétér)- Fa ablakok, {zlet:
de &ll6 ( nem tetétéri buko)- Laminall padiozat ingatlantajol
3. | - Fedett aulabol nyilik- Lepcsé feljare raccsal lezart, ami kulccsal 47 12.990.000 h
nyilik- K6zos témel az emeleten tvegkupola, amité] szép vilagos, telek: o.hu
igényes- Szépségszalon miikodik jelenleg.
. . R R n.a.
https://www.ingatlantajolo.hu/ingatlan/eladotuzlet+berettyouj
falu/6349091?utm campaign=IT talalati lista organic#.XxLju54
2ZPY
uzlet:
" 82 42.000.000,- jofogas.hu
o 1a B 4 121ibn 542 195 F1iin® teIEk:
400
i1 42 000 000 = Beretivaryialuban csalads
haz + ol mikodd [dusi szdltashely (Falusi wnzmucon beluly betegsée
mintt FLADO!P A Vendeghaz adatar - 2 db 4 fos es 1 db 3 10s donalio
furdosrobaval. We - vel rendetkerd szoha - 30 10 befugadisara atkalmas
rendezvenyhiay Kkemenedvel, sparheliiel,  gaztiizhellvel. masogatonal
felsserelttszocialis helviségek Bovebben: A vendegldios ress Kidon
beparate kulon fidsa g fakastoh A csalidi haz adatad.- Yionghol epalt - 4
seaba nappah, ebedid, konvha, furddssoba 2 We! kamra Karzanbas 2
parazs. a his clott 2 parkold. az udvaron hocsibealld. parkositolt ket -
Barta-Pap Margit ingatlanvagyon értékeld 15




gazfiiles, - ipari aram, osszkoznves - lakastiaszto. elektromos beldptetd.
Kapum itohttps://ingatian.jofogas.hu/hajdu bihar/Berettyouifaluban cs
aladi haz _jol mukodo falusi szallashely 25405277.htm

EaAnmnOEERE) Flado Derecskén
volt vallalkozo telephelye, irodaval. Az Gjonnan kialakitott
épuletben az irodan kivul tea konyha . kulon we is készilt.
Az éplilet meghosszabitott részében kialakitasra kertit
pince, kazahaz. raktarak és tarolok. ezek egy fedett nyitott
teraszra nyilnak. Klonallo épiletként keszult kozel 50 m2-
es garazs, muhellyel. A jol elkészitett U éplletek kivaloan
alkalmasck barmilyen vallalkozdi tevekenyseég folytatasara.
Az ingatian karbantartott. jol megkdozelithetd, Derecskén a
forgalmas Kabai (tfélen talalhato, és minden kézmiivel
ellétott.httgs:[[wwwjngatlanta]olo.hu[ingatlan[eladoﬂroda-
irodahaz+derecske+rakoczi-

ut/6979981?utm_campaign=IT talalati lista organic#.XxLg0J4z
ZPY

uzlet:
80

telek:
n.a.

27.500.000,-

ingatlantajol
o.hu

Barta-Pap Margit ingatlanvagyon értékeld
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[AZINGATLAN KOLTSEG ALAPU ERTEKELESE

|Piaci 8sszehasonlité megkdzelités

Telek értékének (TE) meghatarozasa
Ossze hasonlité adatok:

Geszeh. ingatian 1. Gsszeh, ingatlan 1. BGsszeh. ingatian 111, Osszeh. ingatian IV, Osszeh. ingatian V.
Elhelyezkedés, vizsgalt
fekvés ingatlan
Mlv.-i 4g, bes. €pitési telek épitési telek épitési telek épitési telek épitési telek épité si telek
Kézmdvesitettség | dsszkézmd gaz csatorna villany ipari &ram viz,gaz,villany
Megkézelithetds. |aszfalt ut aszfalt ut aszfalt it aszfalt ut aszfalt ut n.a.
Telek teriilete 528 m2 3977 m2 1200 m2 3565 m2 2384 m2 1046 m2
Tranzakcids ar/ 110 000 000 Ft 4500 000 Ft 30 000 000 Ft 19900 000 Ft 6000 000 Ft
Fajlagos érték 27 659 Ft/m2 3750 Ft/m2 8415 Ft/m?2 8347 Ft/m2 5736 Ft/m2
Adat forrasa, ingatian.com jofogas.hu ingatlan.com ingatlan.com ingatl an.com
datuma 2020.jul. 2020.4pr. 2020.jul. 2020.jal. 2020.jul.
Korrekciok:
Kindlati ar -10% -10% -10% -10% -10%
Alapterileti eltérés -15% 5% -15% -10% 5%
Elhelyezkedés 10% 10% 10% 10% 10%
Beépithetbség 0% 0% 0% 0% 0%
Beépitettség 0% 0% 0% 0% 0%
Infrastrukttra 0% 0% 0% 0% 0%
Jogi helyzet -5% -5% -5% -5% -5%
Osszes korrekci6: -20% 0% -20% -15% 0%
Mdédositott alapar: 22 127 FtYm2 3 750 FYm2 6 732 Ftm2 7 095 FYm2 5736 Fym2
Moédositott alapér atlaga: ] 9 088 Fm2
[TE= 528 m2 x 9088 Ft/m2 = 4798 538 Ft kerekitve: 4 800 000 Ft ]
Felépitmények (FE) értékének mega llapitasa
megnevezés Netté alap-terillet Potlasi kéltség — i - Netté potlasi koliség
Fizikai BErkélcsi Piaci
m2 Fume eFt % % % Ft
épltet 85 240 000 20 280 25% 0% 10% 13 689 000
0 0
0 i}
0 0
0 0
0 [
0 0
0 0
0 0
0 [
6sszesen BS 20 280 13 689 000
[Fé= I 13689000Ft _ kerekitve: 13 700 000 R|
Az ingatlan értéke kerekitve, kdltség médszerrel (TE + FE): r 18 500 000 Ft
Barta-Pap Margit ingatlanvagyon értékeld 17




Piaci osszehasonlité adatok

Sor szdm Helyszin Terillet / m? Eladdsi ar / Ft Adat forrasa
Berettyddjfal, Hajdo-Bihar
. telek: 110.000.000,- ingatlan.com
' 3977
1977 m! momiset V4llalkozasok. cégek. befektetdk
szamara kedvezd lehetdség. Berettyoujfalu frekventédlt. forgalmas
részén. a 42-es és 47 foutak kozelében eladé 3977 nm-es beépitetlen
ipari teriilet.-50% beépithetdség -gazcsonk a telken. Referencia szam:
TK469512 https://irlggtlan.com/berettvouifalu/elado+telek/egveb—
telek/29091557
) telek: 4.500.000,- jofogas.hu
i 1200
o 1200 3750 Fym?
4500000 A\ bulvaroshos nem messze.
jelepitmény nélkiih. rendezett épitesi tekel
cladohtips://ingatlan.jofogas.hu/haidu_bihar/Elado Epitesi telek
Berettyoujfaly Wesselenvyi u 94518324 .htm
30MFt
Berettyéujfalu
3 565 m? telek
. telek: 30.000.000 ingatlan.com
. 3565
Berettyoujfalu frekventalt részén, a Dozsa Gyorgy at kozelében elado 3565
nm-es épitési telek. Jellemzok: 40%-os beepithetdség, aszfaltozott utca,
villany a telken. az utcaban az dsszes kozmi elerhetd, Kivalo elhelyezkedés.
10 kozlekedés, mégis csendes kertvarosi karyezet ingalan.com 2918666
% telek: 19.900.000,- ingatlan.com
5 700
Berettyoujfaluban épitési telek elado. Berettyoujfaluban
kozmavesitetl. kiryezetvédelmi illetve épitési engedellyel rendelkez
700m2-es telek ELADOIA telken az ipari dram is be van vezetve.
Utcafront:25m. https://ingatian.com/berettyouifalu-
volgykoz/elado+telek/lakoovezeti-telek/31514987
telek: .
5. 1046 6.000.000,- ingatlan.com
Barta-Pap Margit ingatlanvagyon értékelé 18




WP ]

Eladé Berettydujfaluban a Hétvezér utca 27 alatt, aszfaltozott it
mentén, 1046 nm-es, 6sszkbzmaves épitési telek. ingatian.com
a:26554743

utcafronti szélesség 20 m.

https://ingatlan.com/berettyouifalu/elado+telek/iakoovezeti-
telek/26554743

Barta-Pap Margit ingatlanvagyon értékeld
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Hozam alapti modszer alapjan

Hozamszamitason alapulé érték meghatarozasa:

Megnevezés Alapteriilet |Arany |[Bérleti dij | Ft/ho Ftiév
/m2/ [Ft/hé/m2/
85 m2
85 m2 85m2 1600 |.136.000
1.632.000
[ Piac képes teriilet Gsszesen [85m2 |
[Eves bérleti dij: | [1.632.000 |
[Kihasznaltsag és behajt. Veszteség | [20% | [ 326400 |
[Tényleges varhaté bevétel | [1.305.600 |
Becsiilt fenntartasi koltség 15%
195.840
[Varhaté nett6 bevétel | [ 1.109.760 |
[ Tkésitési rata | [6,5% |
17.100.000.-
1. Becsiilt
forgalmi érték
kerekitve
Kerekitve 17.100.000.- Ft

| Fajlagos érték Ft/m2 | |

Az ingatlan hozamszamitassal meghatarozott forgalmi értéke kerekitve:
.-Ft azaz_Tizenhétmillié- egyszazezer Forint

A helyszinen szerzett, illetve az ingatlan kozvetitdtdl kapott informacidok szerint a hasonld
elhelyezkedésii kereskedelmi, ipari ingatlanok bérleti dijai 400-800.- Ft/m2 koézdtt mozognak —az
alapteriilet és a mindség fliggvényében.
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A fenti dijakbol a felsé hatart vettem figyelembe: 800 .-Ft/m2/h6. bérleti dij értékével szdmoltam, (j
épitése, felszereltsége miatt.

A hozamszamitas soran alkalmazott konkrét feltételek: )
A bérleti dij nem tartalmazza a bérl6 altal fizetett iizemeltetési koltségeket és az Afa-t.

A kihasznaltsag és behajtasi veszteséget, a becsiilt fenntartdsi koltséget, valamint a tokésitési rata
nagysagat a szakmai lapokban kozzétett irdnyszamok illetve mutatdk, valamint szakmai tapasztalatom
alapjan hatdroztam meg, az értékelt ingatlan sajatossagainak figyelembevételével.

A hozam szdmitdsa sordn alkalmazott bérleti dij nagysiganak meghatarozasahoz hasonlé jellegii
ingatlanok bérbeaddsara vonatkoz6 kinalatokat vettem figyelembe / megfeleld korrekci6 alkalmazasaval
/.

A kihasznaltsig és behajtasi veszteség /20%/meghatarozasa soran tekintettel voltam arra, hogy az
ingatlant a tulajdonos maga hasznalja, illetve hasznositja / igy elvileg behajtasi veszteség nem
keletkezik /. Mivel azonban bérbeadas ttjan torténé hasznositasbdl indulunk ki, sziikségesnek
tartottam a fenti veszteség meghatdrozasat is.

A fenntartasi kdltségek kalkulaldsa /15%/ soréan tekintettel voltam az épiiletek korara és jelenlegi
miiszaki 4llapotara / a kdzelmultban elvégzett, illetve még be nem fejezett felujitasokra /.
Feltételezem , hogy a fenti 6sszeget a tulajdonos sziikség szerint évrdl-évre az ingatlanra kolti, vagy
felnjitasi alapot képez a késdbb sziikségessé valé munkak elvégzésére.

A tékésitési kamatlab / 6.5% /meghatarozasa soran arra voltam tekintettel, hogy :

e A becsiilt ingatlan a forgalmas it mellett ipari park teriiletén talalhato,

e Figyelemmel voltam a hasonld jellegili ingatlanok miikddtetésével kapcsolatban elvart haszon
mértékére és a megtériilési idére / szakmai lapok és pénzintézeti ajanlasok alapjan

e Tekintettel voltam arra is, hogy a hivatkozott tevékenységnek milyen konkurensei vannak a
szamitasba vehet6 kdrnyezetben.

Forgalmi érték meghatarozas siulyozassal

értékelési modszer érték sulyozas végso érték
Piaci dsszehasonlité 17.100.000 100 17.100.000
adatok
Koltségalapu 18.500.000 - -
Hozamszamitasu 17.100.000 - -
Forgalmi érték 17.100.000
kerekitve
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OSSZEGZES

Ingatlan végsé értékének meghatarozasa

Piaci helyzetelemzés:
Telepiilés ingatlanforgalma: lélekszamanak megfeleld
Forgalomképesség: forgalomképes

Hosszu tava értékallosag:

Megjegyzés: -

Forgalmi érték:17.100.000,- Ft

azaz
Tizenhétmillio-egyszazezer forint

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

MELLEKLETEK

Megnevezés:
- Térképek
- Tulajdoni lap
- alaprajz

- Foto
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Berettyoujfalu, Tardy u. 2. alaprajza
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FOTOMELLEKLET

T SATTTaRE

Tardy utca

belsé bejarat - bejarat folyosé
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