Targyalja: Pénziigyi Bizottsag
Nyilvanos iilés anyaga

Berettyétijfalu Varos Onkormanyzata Polgarmesterétél

ELOTERJESZTES

a berettyoujfalui 5793/2 hrsz.-u ingatlan értékesitésére vonatkoz6 versenytargyalas
eredményérol

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Beretty6ujfalu  Varos Onkorméanyzata Képviselé-testilete az 59/2018. (III. 29.)
Oonkormanyzati hatdrozatdval dontétt arrdl, hogy versenytargyalas utjan értékesiti az
Oonkorményzat tulajdonat képez6, a Széchenyi utca melletti ipari park teriiletén talalhatd
berettyoujfalui 5793/2 hrsz.-, 7525 m? teriiletd, az ingatlan-nyilvantartasban kivett
telephely mivelési 4agl, beépitetlen teriilet ingatlant. (Az 5793 hrsz.-i ingatlan
megosztasabol létrejott szomszédos 5793/3 hrsz.-u ingatlant 2017. december 14-i iilésén
jelolte ki értékesitésre a Képviseld-testiilet, a versenytargyaladson nyertes Opus-Team Kft-
vel a 2/2018. (I. 25.) dnkormanyzati hatarozat alapjan keriilt megkétésre az adasvételi
szerz6dés, a vevo szereld lizemcsarnokot épitett a teriiletre).

Az 59/2018. (I1I. 29.) 6nkormanyzati hatarozatban ingatlanforgalmi szakvélemény alapjan
nettd 22.600.000 Ft induld aron keriilt meghirdetésre az ingatlan, azzal a feltétellel, hogy a
vevd az ingatlant az adasvételi szerz6dés megkttésétdl szamitott 5 évig nem idegenitheti el.
Az akkori kiirasra nem jelentkezett érdeklddés.

Az értékelési szakvélemény feliilvizsgalatra keriilt, ez alapjan Ujra meghirdettikk az
ingatlant, nett6 23.200.000.-Ft induld aron.

A versenytargyalasra 2022. februar 15-én 11 érakor keriilt sor. A megadott hatariddig két
gazdasagi tarsasag palyazo jelezte a versenytargyalason vald részvételi szandékat banatpénz
befizetésével, akik a versenytargyalason meg is jelentek.

A versenytargyalason a nyertes ajanlatot az Euro-Noliker Kft. (1186, Budapest, Goroszlé u.
“11.) tette, netté 32.010.000.-Ft 6sszegben. A cég (www.agropark.hu) mezbgazdasagi gépek
értékesitésével, szervizelésével foglalkozik, lizemcsarnokot szeretne épiteni az ingatlanon.

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testiiletet, hozzon dontést arrél, hogy az Onkorményzat az ipari
park teriiletén talalhatd berettydtjfalui 5793/2 hrsz.-u, 7525 m? teriiletli, az ingatlan-
nyilvantartdsban kivett telephely mivelési agi beépitetlen teriilet ingatlant nettd
32.010.000.-Ft aron értékesiti az Euro-Noliker Kft. (1186, Budapest, Goroszlé u. 11.)




részére 1/1 tulajdoni aranyban.
Mellékelten megkiildjiik az értékelési szakvéleményt és a versenytargyalas jegyzokonyvét.
Az eléterjesztéshez egy hatarozati javaslat tartozik.

Berettyotjfalu, 2022. februar 17.

%fbh\(om stvan

polgarmester ’

Hatarozati javaslat:

Berettyoujfalu Varos Onkormanyzata Képviseld-testiilete értékesiti a tulajdonat képezd
Beretty6ujfalu belteriilet 5793/2 hrsz.-i, 7525 m? teriiletii, az ingatlan-nyilvantartasban
kivett telephely miivelési aga, beépitetlen terillet ingatlant az Euro-Noliker Kft. (1186
Budapest, Goroszl6 u. 11.) részére 1/1 tulajdoni ardnyban netté 32.010.000.-Ft aron, az
59/2018. (I11. 29.) 6nkormanyzati hatirozat szerinti feltételekkel.

A Képviselo-testiilet felhatalmazza Murakozi Istvan polgarmestert az adasvételi szerz6dés
megkotésére. Az adasvételi szerz6dés megkotésével kapesolatban felmeriild koltségek a
vevot terhelik.

Hataridé: azonnal
Felelds: Murakozi Istvan polgarmester
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JEGYZOKONYV
Késziilt: Berettyoujfalui Polgarmesteri Hivatal kistermében 2022. februar 15. napjan, 11.00-kor
Jelen vannak:
Onkormanvzat részérél: Dr Kortvélyesi Viktor jegyz6

Dézsi Ferencné pénziigyi irodavezetld
dr. Mészaros Gabriella vagyoniigyi {igyintézé

Palvazok:

Opus Metal’s Kft.

Székhelye: 1111, Budapest, Lagymanyosi utca 12. fszt. 2.
Fioktelepe: 4100, Berettyéujfalu, 579372 hrsz.
Cégjegyzékszam: 01-09-194406
Képviseli: Viragh Péter
sziiletett: Miskole, 1976. aprilis 05.
an.: Olah Julianna
th.: 4032, Debrecen, Kéroli Géaspéar utca 1272,
szig. szdma: 517686 DE

Euro Noliker Kft.
Székhelye: 1186, Budapest, Goroszl6 utca 11.
Cégjegvzékszam: 01-09-302765
Képviseli: Varga Zoltan Krisztian
sziiletett: Szeged, 1982, szeptember 03.
an.: Laczké Zsuzsanna
th.: 6760, Kistelek, Tomoérkény Istvan utca 8.
szig. szama: 352040 CE

Targya: az onkormanyzat tulajdonat képezd Berettyoujfalu 5793/2 hrsz. alatti, ipari park teriiletén
talalhaté kivett telephely miivelési Agh, beépitetlen teriilet ingatlan értékesitésére megtartott
versenytargyalds

A versenytargyalason kett§ palyazo jelent meg.

A hirdetésben megjel6lt banatpénz befizetése a fenti ingatlanra vonatkozdan minden palyazo
rész¢ér6l hataridére megtériént, a befizetés igazolasra kertilt.

Jegyz0 tajékoztatja a megjelent palydzdkat, hogy a kezdd ar, nettd arat jelent.

1.szamu ajanlat:

Opus Metal’s Kft.: nettd 23.500.000.-Ft (azaz huszonhdarommillié-6tszazezer forint) dsszegben tett
ajanlatot az ingatlanra.

Euro Noliker Kft.: nettdé  23.200,000.-Ft (azaz huszonharommillié-kettészazezer forint) dsszegben
tett ajanlatot az ingatlanra.

Az ajanlatok kihirdetése utin Opus Metal’s Kft és Euro Noliker Kft. palyazé képviseléje ugy
nyilatkozik, hogy tovabbi ajanlatot kivannak tenni.

2.szam ajanlat:
Opus Metal’s Kft.: nettd 23.500.000.-Ft (azaz huszonharommillio-6tszazezer forint) dsszegben tett
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ajanlatot az ingatlanra.
Eure Noliker Kft.: netté 24.000.000.-Ft (azaz huszonnégymillié forint) dsszegben tett ajanlatot az
ingatlanra.

Az ajanlatok kihirdetése utin Opus Metal’s Kft és Euro Noliker Kft. palydzo képviseldje tgy
nyilatkozik, hogy tovébbi ajanlatot kivannak tenni.

3.szami ajaniat:

Opus Metal’s Kft.: nettd 25.000.000.-Ft (azaz huszondtmillié forint) dsszegben tett ajanlatot az
ingatlanra.

Euro Noliker Kft.: netté 24.000.000.-Ft (azaz huszonnégymillié forint) 6sszegben tett ajanlatot az
ingatianra.

Az ajanlatok kihirdetése utdn Opus Metal’s Kft és Euro Noliker Kft. palyazd képviseldje gy
nyilatkozik, hogy tovabbi ajanlatot kivannak tenni.

4.szamu ajanlat:

Opus Metal’s Kft.: nettd 25.000.000.-Ft (azaz huszondtmillié forint) dsszegben tett ajanlatot az
ingatlanra.

Furo Neliker Kft.: nettd 26.000.000.-Ft (azaz huszonhatmillié forint) Ssszegben tett ajanlatot az
ingatlanra.

Az ajanlatok kihirdetése utan Opus Metal’s Kft és Euro Noliker Kft. palyazé képviseldje ugy
nyilatkozik, hogy tovabbi ajanlatot kivannak tenni.

S.szami ajanlat:

Opus Metal’s Kft.: nettd 28.000.000.-Ft (azaz huszonnyolemillio forint) §sszegben tett ajanlatot az
ingatlanra.

Euro Noliker Kft.: netté 26.000.000.-Ft (azaz huszonhatmillié forint) sszegben tett ajanlatot az
ingatlanra.

Az ajanlatok kihirdetése utdn Opus Metal’s Kit és Euro Noliker Kft. palydzé képviselSje gy
nyilatkozik, hogy tovabbi ajanlatot kivannak tenni.

6.szama ajanlat:

Opus Metal’s Kft.: netté 29.000.000.-Ft (azaz huszonkilencmilli6 forint) Osszegben tett ajanlatot
az ingatlanra.

Euro Noliker Kft.: netté 29.000.000.-Ft (azaz huszonkilencmilli6 forint) dsszegben tett ajanlatot az
ingatlanra.

Az ajanlatok kihirdetése utdn Opus Metal’s Kft és Euro Noliker Kft. palydzo képviselgje gy
nyilatkozik, hogy tovabbi ajanlatot kivannak tenni.

7.szami ajénlat:

Opus Metal’s Kft.: nettd6 30.000.000.-Ft (azaz harminemillié forint) 6sszegben tett ajanlatot az
ingatlanra.

Euro Noliker Kft.: nettdé 30.000.000.-Ft (azaz harmincmillié forint) Gsszegben tett ajanlatot az
ingatlanra.

Az ajanlatok kihirdetése utdn Opus Metal’s Kft és Euro Noliker Kft. palyazé képviseldje nigy
nyilatkozik, hogy tovabbi ajanlatot kivannak tenni.



BPH/996-4/2022

(&3]

8.szami ajanlat:

Opus Metal’s Kft netté 31.000.000.-Ft (azaz harmincegymillio forint) Gsszegben tett ajanlatot az
ingatlanra.

Euro Noliker Kft.: netté 31.000.000.-Ft {azaz harmincegymillié forint) dsszegben tett ajanlatot az
ingatlanra.

Az ajanlatok kihirdetése utan Opus Metal’s Kft és Euro Noliker Kft. palydzd képviselbje dgy
nyilatkozik, hogy tovabbi ajanlatot kivannak tenni.

9.szdamu ajanlat:

Opus Metal’s Kft.: nettd 32.000.000.-Ft (azaz harminckettémillié forint) Gsszegben tett ajanlatot
az ingatlanra.

Euro Neliker JKit.: netto 32.000.000.-Ft (azaz harminckettémillié forint) dsszegben tett ajénlatot az
ingatlanra.

Az ajanlatok kihirdetése utdn Opus Metal’s Kft és Euro Noliker Kft. palydzé képviseltje Ggy
nyilatkozik, hogy tovabbi ajanlatot kivannak tenni.

10.sz4mi ajanlat:

Opus Metal’s Kit.: nettd 32.000.000.-Ft (azaz harminckettdmillio- forint) dsszegben tett ajanlatot
az ingatlanra.

Euro Noliker Kft.: nettd 32.010.000.-Ft (azaz harminckettémillio-tizezer forint) Osszegben tett
ajanlatot az ingatlanra.

Az ajanlatok kihirdetése utan Opus Metal’s Kft. palyazo képviselGje gy nyilatkozik, hogy tovabbi
ajanlatot nem kivéan tenni.

A versenytargyalas eredménye, hogy a Berettydujfalu 5793/2 hrsz. alatti, ipari park teriiletén
talalhatd  kivett telephely mivelési agu, beépitetlen teriilet ingatlan 32.010.000.-Ft (azaz
harminckettémillid-tizezer forint) + AFA vételdron a Eure Noliker Kft. (1186, Budapest, Goroszld
utca 11.) palyézd részére értékesitésre kerlilhet 1/1 tulajdoni ardnyban BerettyStjfalu Viaros
Onkorményzata Képvisel-testiiletének jovahagyasaval.

A palyazok édltal befizetett banatpénz a mai napon visszautalasra keriil kiilon-killén minden palyazé

bankszamlajara.
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4100 Berettyoujfalu,belteriilet 5793/2 hrsz.

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

a(z)

4100 Berettyoujfalu belteriileti 5793/2 helyrajzi szamu kivett telephely ingatlanrél.

Ingatlankozvetitd és értékbecsld névjegyzék sz.: B-15/2001
Ingatlanvagyon-értékel6 és kdzvetité névijegyz.sz. B-44/2006
4100 Berettyoujfalu, Lenkei u. 3.

Adoszam:62641836129., nyilvantartisi szam: 2219894

tel: 06-70-239-4552

E-mail: bartalajosne50@gmail.com

Berettyoujfalu, 2022. januar 27.

Barta-Pap Margit
egyeni villatkozd
4100 Bererydijfaly, Lenkel . 3,
Heosuhrn: 6264 1836-1.29

Barta-Pap Margit ingatlanvagyon értékeld
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4100 Berettyoujfalu,belteriilet 5793/2 hrsz.

Ertékelési Bizonyitvany

Megrendel6 adatai

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

Ertékelés célja: bérleti dij meghatarozaséhoz, ingatlan érték megallapitasa.

Ertékelés tipusa: értékbecslés modszere :- piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo
- koltség alapa

Ertékelés targya
Ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:
Irdnyitdészam: 4100
Telepiilés: Berettyoujfalu
Helyrajzi szam: 5793/2
Utca: -
Hazszam, emelet-ajto: -
Miivelési ag: kivett telephely
terlilete: 7525 m?
Szolgalom: -
Teherlap bejegyzés: Az ingatlan az 5793 hrsz-u ingatlan megosztasabol keletkezett.
Széljegyek: -
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1 tulajdoni hianyad Berettyétijfalu Varos Onkormanyzata
Helyszini szemle datuma: 2022. januar 27.
Szakvélemény érvényessége: 90 nap
Ertékelés célja: elokészitése céljabol
Ertékelés alapja: Piaci 6sszehasonlité adatok
Ertékesithetdség: Korlatozott 90-180 nap

Kiindulé adatok, informaciok:

Teriileti adatok osszesitése

Belteriileti foldrészlet(ek) osszesen: 7525 m?

Barta-Pap Margit ingatlanvagyon értékel 3




4100 Berettyoujfalu,belteriilet 5793/2 hrsz.

Epﬁlet(ek) o0sszesen: nincs

Az ingatlan megtekintett allapotanak forgalmi értéke:
23.200.000,- Ft

azaz Huszonharommillio- kétszazezer forint

A forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

Megbizott: Barta-Pap Margit ingatlanvagyon értékbecsld

Berettyoujfalu, 2022. januar 27.

Barta-Pap Margit
sgyvéni vallalkozd
4100 Bereroydtjfaly, Lenlkei v, 3,
Addszam: 62641836-1-29

Megjegyzés: A valésagban beépitetien teriilet.

Ertékesokkenté tényezd: - mélyfekvésii
Ertéknoveld tényezé: belteriileti elhelyezkedése

Barta-Pap Margit ingatlanvagyon értékeld



4100 Berettyoujfalu,belteriilet 5793/2 hrsz.

Alapadatok

Kornyezet

Berettyoujfalu Hajdi — Bihar megyében tallhato, Debrecent6l 40, Nagyvéradtol 30 km-re a 47
sz. féutvonal mentén. Lakoéinak szama kb. 14.500 £6. 2001-ben a varos lakossaganak 98%-a
magyar 2%-a cigany nemzetiségilinek vallotta magat.

Berettyoujfalu a vasuti kozlekedést tekintve kivalo helyzetben van. A telepiilésen halad
keresztiil a MAV Piispokladany-Biharkeresztes vasitvonala, amely egyben a Romania felé
iranyulé nemzetkézi tranzitvonal.

Telepiilés teriileti elhelyezkedése:

Bk
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A kozati kozlekedést tekintetében a varos kiemelkedSen fontos helyen fekszik, ugyanis itt
talalkoznak a nemzetkdzi tranzitforgalom lebonyolitdsdban nélkiilozhetetlen 42. sz. és 47 sz.
féutak.

Ipara alapvetden a mezdgazdasagi termékeinek feldolgozasara épiil6 élelmiszer feldolgozas

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

Elhelyezkedését tekintve a févarostdl 220km-re, az Alfold keleti részének kozhati és vasati
csomopontjaban fekszik. Berettyotjfalu a vasuti kozlekedést tekintve kivalé helyzetben van. A

Barta-Pap Margit ingatlanvagyon értékeld 5
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telepiilésen halad keresztiil a MAV Pispokladany- Biharkeresztes vasttvonala, amely egyben a
Romaénia felé iranyulé nemzetkdzi tranzitvonal.

A kdzuti kozlekedést tekintve a varos mellett halad.

Telepiilés jellemzése:

A véros kedvezd fekvése és az itt é16 emberek szorgalma nyoman Hajda-Bihar megye Bihari
térségének gazdasagi-, kulturalis-, egészségiigyi-, és oktatasi kozpontjava valt. A politikai
rendszervaltas ota gazdasagi, infrastrukturalis és kulturalis fejlddése jelentds lendiiletet vett.

Ipara alapvet6en a mezégazdasagi termékeinek feldolgozasara épiilé élelmiszer feldolgozas.
Ipari ingatlanokkal a peremrészeken, kereskedelmi ingatlanokkal a kozponti részeken
talalkozhatunk. A gazdasagi tevékenység élénk. Ezen kiviil lakotelepekkel, G- és régi épitésii
tarsashazakkal, illetve csaladi hazakkal taldlkozhatunk még a varosban. A beépitetlen épitési
teriilletek szama kozepes. Berettyoujfalu ingatlanpiaca kozepesnek mondhaté. Ingatlan érait
tekintve a Hajda-Bihar megyei rész fels¢ harmadaban talalhato.

Ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Az értékelendd ingatlan Berettyotjfalu véros belteriiletén a Kadar Vitéz utcat és a Széchenyi utcat
Gsszekotd kiépitett it mellett helyezkedik el. Az 5793/2 hrsz alatt nyilvantartott ingatlan 7525 m2
teriiletii kivett telephely. A Kadar utcardl torténd megkozelitéskor a kiépitett it bal oldalan a régi temetd
mogott ipari létesitmények mellett talalhatd. A beépitetlen teriilet szabalytalan alak egyenes és
egyenetlen oldalhatarokkal, mély fekvésii ipari teriilet.

Megkozelithetésége szilard burkolatt Gtrol.

Arteriilet: nem

Ko6rnyez6 ingatlanok jellemz6 hasznositasa: Ipari

Jelenlegi hasznositas: beépitetlen teriilet

Legcélszer(ibb hasznositas: ipari

Epitési dvezet: Ipari 6vezet

Epitési 6vezet tipusa: Gk-kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi
zéna

Ertéket jelentdsen befolyasol6 kériilmény:

Barta-Pap Margit ingatlanvagyon értékeld 6



4100 Berettyoujfalu,belteriilet 5793/2 hrsz.

Megkozelithetdség

0 '
&4

BarettyaUjfalu,
x

beiterliet 5783/2 hrsz

Ingatlan megkézelithetosége: Az értékelt ingatlan kiépitett Gtrdl megkdzelithetd, a varos kdzpontjatol
dél-keleti iranyban 1,5 km-re.
Kozlekedési eszkozok: A legkdzelebbi tavolsagi buszjarat megalldja ingatlantdl legkozelebb

mintegy 870 m-re talalhato.

Tulajdoni lap adatai

Irdnyitdszam, telepiilés:
Helyrajzi szam:
Utca:

Hazszam, emelet-ajto:

Tulajdoni lap kiallitasanak datuma:

Telek tertilete:
Ertékelt tulajdoni hanyad:
Ingatlan fekvése:

Természetbeni adatok

Iranyitoszam, telepiilés:
Helyrajzi szam:

Utca:

Hazszam, emelet-ajto:

Miivelési ag:

4100 Berettyoujfalu
5793/2 hrsz

2022.01.17.

7525 m?

1/1

belteriilet

4100 Berettyoujfalu

5793/2 hrsz

a valdsagban beépitetlen tertiilet

Barta-Pap Margit ingatlanvagyon értékeld
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Ertékelt tulajdoni hanyad széveges jellemzés: Az értékelt hanyad: 1/1
Az ingatlan tulajdonosa:

Berettyotjfalu Varos Onkorméanyzat 1/1
tulajdoni hanyad

Belterileti foldrészlet

Azonositas

Telek alapteriilete: 7525 m?
Jellemzés

Telek kialakitasa: belteriileti
Telek alakja, forméja: szabalytalan
Telek hatarai: telephelyek
Telek keritettsége: keritetlen

Kerités tipusa: -
Beépités modja: -
Domborzati és lejtésviszonyok:  sik

Fék, felépitmények: -

Kozmiivesitettsége

Kozmivek: -
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Az értékbecslés alkalmazott modszerei
Az értékelés midszere (TEGOVA)

A TEGOVA (az Allbeszkdz-értékeldk Eurdpai Csoportja) javaslata alapjan az eszkozérték
meghatarozasanak alapja

* a piaci érték;

* az lizleti hasznositasb6l szarmaz6 profit;

+ az jracl6allitasi (nettd potlasi) koltség.
A TEGOVA ajanlasa alapjan jelen szakvélemény elkészitése sordn alkalmazott médszer(ek) az alabbiak

Piaci dsszehasonlité alapil értékmeghatdrozas:

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajté szakértd az értékelendd ingatlan elemeit
Osszehasonlitja az adott korzetben a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajdnlott ingatlanok
paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat. Minél koézvetlenebb
Osszehasonlitasra nyilik lehetség, annal pontosabb a becsérték. Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a
kovetkezd tényezok szolgalnak:

* Realizalt tigylet szerinti ar/kinalati ar

» Ertékesitési idépont

* Elhelyezkedés

* Megkdzelithetéség

* Infrastrukturalis ellatottsag

* Meéret

* Miiszaki allag

* Alternativ hasznalhatdsag, stb.
A modszer {6 1épései:

+ Alaphalmaz kivalasztasa

+ Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

* Fajlagos alapért¢k meghatarozasa

» Ertékmodositd 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 gy is értékeltheték, mint a bérleti piacon
jelen 1évé ingatlanok. Ez esetben az ingatlan bérbeadas Gitjan torténd hasznositasabol szarmazo ¢ves adozott nettd
jovedelem t6késitésével becsiiljiik annak piaci értékét. Ekkor a lakohazat, mint befektetési tipusti vagyontargyat
vesszilk figyelembe. E moddszer hasznalhatosagdnak feltétele, hogy az ingatlan jelenlegi jovedelemtermeld
képessége jellemzd legyen a jév6re vonatkozdan is. Mas széval azt feltételezziik, hogy komolyabb atalakitas
nélkiil, jelenlegi funkcidjadban és allapotaban hasonlé haszonnal miikodtetheté tovabb. Ezen eljaras
alkalmazasanak két fontos lépése van: egyrészt a tékésitendd jovedelem meghatirozasa, masrészt a tékésitési rata
helyes megvalasztasa. A t6késitendd jovedelemre a multbeli tényadatok alapjan olyan becslés fogadhaté el, amely
az eseti, rendkiviili tételeket nem tartalmazza, s melyet jelenértékre szamitottunk. A t6késitési rataban pedig ki
kell fejez8dnie a befektets-tulajdonos hozamelvéarasanak, az ingatlan bérbeadassal torténd hasznositdsaval vallalt
kockéazatanak.

Koltség alapu értékbecslés:

Barta-Pap Margit ingatlanvagyon értékeld 9
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A koltség alapit megkozelités esetén el6szor az ingatlan Gjjaépitésének aktualis koltségét hatdrozzuk meg,
melyb6l a vagyontargy fizikai értékcsdkkenésének Osszegét levonva az eszkdz nettd pétlasi koéltségéhez
jutunk. Masodik 1épésben e miiszaki értéket korrigdljuk a funkcionalis elavulas és a kiilsé okokra
visszavezethetd, tébbnyire gazdasagi jellegli értékcsokkenés miatt. fgy a vagyontargy piaci értékére
kapunk becslést. Az Ujraeldallitasi koltség az ugyanolyan funkciojii vagyontirgy megvalositdsanak
koltsége, folyd dron szamolva, ugyanolyan anyagok, gyartasi szabvanyok, technolégidk felhasznalasaval.
A fizikai avulds az eszkozOk rendeltetésszerli hasznalatabol szédrmazé vagy a természeti tényezOk
hatasaként bekévetkezett értékesdkkenés. A funkciondlis elavulds az alapanyagokban, az épitési/gyartasi
technolégidban bekdvetkezett valtozasok kévetkezménye, mely esetenként a vizsgalt eszkoz
miikodtetésében tobbletraforditasokat is jelenthet, illetve behatarolja a korszeriisités és bovités
lehet8ségeit. A kiils§ okokra visszavezethet6 elavulas pedig olyan értékcstkkenés, amely a vagyontargytol
fuggetlen negativ, tbbnyire gazdasigi természeti hatasok kovetkezménye. Megemlitendd, hogy a fold
értéke az ingatlanok koltség alapt értékbecslésénél is piaci Osszehasonlité modszer felhasznaldsaval, a
kérnyéken kialakult piaci arak figyelembevételével allapithatd meg.

Elorejelzés

Az ingatlan forgalmi értékének véarhatd valtozisaira nézve rdvid és kdzéptavon szamottevé emelkedésre nem
szamitunk, hossziitavon is csak vélhetéen az inflacié mértékével 1épést tartd emelkedés prognosztizalhato, illetve
a bevezetését kovetGen Gjabb piaci elemzés soran déntheté csak el, varhatunk-e szdmottevé forgalmi érték
ndvekedést az ingatlantdl. A vilagméretd pénziigyi valsag kiilonb6z6 hatasokat valtott ki a gazdasagban és az
ingatlan piacon egyarant. Annak megallapitasara, hogy a valsag az értékelés idépontjaban hogyan befolyasolja a
vizsgalt ingatlan piaci értékét, a legalkalmasabb eszkdzoket hasznaltam fel, azonban figyelembe kell venni, hogy
a hatasok mérésére szolgdlé informdciok mennyisége korlatozott, tovabba a piacon a valsiag kovetkeztében
megndvekedett a bizonytalansag és a kockazat. E18z6ek miatt a piaci stabilizaciot kdvetden a vizsgalt ingatlan
Gjraértékelése javasolt.

Az alkalmazott médszer

adasvételeit, illetve zdmében kinalati piacat tekintettem at, amelyek viszonyithatéak az értékelt ingatlanhoz annak
hasonlé funkcionalitisa, miiszaki paraméterei vagy kivitele, kora, esetleg fekvése, ingatlanpiaci kérnyezete
alapjan. ElsGsorban tehat a funkcid és a kornyezet szerinti 6sszehasonlitasra helyeztem a hangsulyt és csak
masodlagos szempont volt a hasonld, megyén, région beliili fekvés, miiszaki kialakitas, volumen. Ezen médszer
soran van ugyanis lehet6ség az ingatlanpiac valtozasainak, aktuélis tendencidinak figyelembevételére, az adott
ingatlantipus keresettségének, értékesithetéségének vizsgélatira, illetve a kornyezet meghatdrozd voltanak
figyelembevételére. A harmadik modszer a hozamszamitds, melynek soran az ingatlan lizemeltetése, hasznalata
soréan realizalhaté bevételek és felmeriilé kiadasok egyenlege, hozama alapjan, annak tokésitésével becsiiljiik az
ingatlan forgalmi értékét kitérve annak maradvanyértékére is. Ellendrzéskeént koltség alapi moédszert végeztem,
végs forgalmi érték kialakitdsnal a piaci és hozam alapu értékelést vettem figyelembe.

Feltételezések
Az ingatlan a hatalyos épitésligyi szabalyoknak megfelelden épiilt:
- a tulajdonos az ingatlanra vonatkozd joger8s hasznalatbavételi engedélyt/ épitési engedélyt
bemutatta Ingatlanra vonatkozé korlatozésok:
Brtékelés szempontjdbol egyéb relevans kériilmény:-
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Ertékmeghatarozas

Piaci dsszehasonli

AZ INGATLAN ERTEKELESE

t6 adatok alanian

Osszehasonlité adatok:

Piaci 6sszehasonlité megkdzelitéts ===

Osszeh. ingatlan 1. Osszeh."i‘ngatlan Osszehl.“i.ngatlan Osszehl.vi.ngatlan Osszeh.vi.ngatlan

Elhelye’zkede vizsgal 1, 2, 3, 4, 5.,
s, fekvés t

vizsgal
Leiras i t

ingatl

an

7 526 m2 §

Telekterilet P — 1400m2 | 1400m2 | 1578 m2 | 1578 m2 | 1096 m2 | 1 096 m2 |30 000 m2 30000 m2{ 1123 m2 | 1123 m2
m
Telekterilet oOm2 Om?2 Om?2 Om2 om?2
Tranzakcids 4000000Ft | 5500000Ft | 5500000Ft |110000000Ft| 4000000 Ft
ar/ Kindlati ar
Fajlagos érték / 2857 Ft/m2 3485 Ft/m2 5018 Ft/m2 3667 Ft/m2 3562 Ft/m2
Adat forrasa, jofogas.hu ingatlan.com | ingatlan.com | ingatlan.com | ingatlan.com
datuma 2022.jan 2022. jan 2021.dec 2021.dec 2021.dec
Korrekciok:
Kinalati ar -10% -10% -10% -10% -10%
Alapterileti eltérés 5% 5% 5% -10% 5%
Elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
BeépithetSség 0% 0% 0% 0% 0%
Beépitettség 0% 0% 0% 0% 0%
Infrastruktara 0% 0% 0% 0% 0%
Jogi helyzet 0% 0% 0% 0% 0%
Kozmid -10% -10% -10% -5% -10%
Osszes korrekcio: -15% “15% =~15% ~25% -15%
Modositott alapar: 2 429 Ft/m2 2963 Ft/m2 4 266 Ft/m2 2 750 Ft/m2 3 028 FtYm2
Médositott alapar atlaga: | 3 087 FtYm2
[Az érték megallapitasa
Redukalt alapterilet Méodositott alapar atlaga Erték

7525 m2

3087 Ft/m2

23228618 Ft

Egyedileg értékelendd elem:

Erték minddsszesen:

23228618 Ft

Az ingatlan értéke kerekitve, piaci modszerrel:

23 200 000 Ft

Az érték a telekértéket nem tartalmazzaD

Az érték a telekértéket tartalmazza

Barta-Pap Margit ingatlanvagyon értékeld
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Sor szém

Helyszin

Teriilet / m?

Eladdsi ar / Ft

Adat forrdsa

Kigpitas slatt 4HG virosrdszen . - Beretiydi)

4 000 000 ~

A Szillérkertben, épitési Gvezetben, részben kézmiivesitett épitési
telek eladd! Gaz, csatorna

Feladéas datuma: szeptember 24. 14:32.
https://ingatian.jofogas.hu/haidu bihar/Kiepites alatt allo varosr
eszen Berettyouifaly 105861339 him

telek:
1400

4.000.000,-

jofogas.hu

55MFt

irinyi utca 11, Berettyéajfalu

Megnéztem

BERETTYOUJFALU .IRINYI UT 11sz.. 5064 hrsz alatt 1578
négyzetm .ter(ilet( épitési telek gondozott mivelésd
{,gyumdlcsfaval ).Kdzmlivesitett.:villany csatorna beldil {
(tcaban: viz.gaz) Délifekvésii frekventalt helyen ELADO!
Iranyar 5.5 M .

s:/ngatian.convberettyouyfaly-
sntmarfon/eladottelek/lakoovezeti-telel/321 28294

telek:
1578

5.500.000,-

ingatlan.com

5E5MF &

Benczdr Gyuls vica, Berettyddifalu

4L vl Yeatinle
PG oy tedex

Eladé lakéovezeti épitkezésre alkalmas telek Berettyotjfaluban, a
42-es {60t kozelében, csendes kdrnyezetben, rendezett utcaban.
Telekméret 1096 m2, alakja szabélyos. A telken kis, bontandé régi
épiilet talalhaté. Villany, viz, szennyviz, gz bevezetve.

https:/ fingatan.com/berettyouifalu/elado+ielek/lakoovezeti-
1elek/32406848

telek:
1096

5.500.000,-

ingatlan.com

TIOMFL 35

Honvéd utea, Berettyddifalu

Leiras
3 hektaros, a 47-es szami f6atrdl kozvetleniil megkozelithetd épitési
teriiletet kindlunk megvételre. Az ingatlan teljesen sik, a korabban itt
talalhat6 épitmények elbontasra kertiltek, a teriilet frissen tar vagva
lett. Besorolasat tekintveGkS51 2852 kereskedelmi, gazdasagi

szolgaltatd zéna.

telek:
30000

110.000.000,-

ingatlan.com

Barta-Pap Margit ingatlanvagyon értékeld
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Viz, Villany, G4z bevezetve.

A teriilet kbzvetleniil Berettyoujfalu kézpontja mellett, a Debrecen
és.Budapest felé vezet§ 47-es f6uinal talalhatd, kdzvetlen
szomszédja a Tesco druhaz. Az M35 autdpdlya perceken beliil
elérhet, annak legkdzelebbi lehajtdja minddssze 4 kilométerre

talalhato.

httpad/ingatlan.com/bereitvouifalw/eladoteleli/egyeb-

AMFL 2

Tinoddi utca 77, Berettyddjfaiu

73R telek

Megnéztem telek:

1123 4.000.000,- ingatlan.com

Ures épitési telek 47-es fouttol 300 méterre, csendes
utcaban, aram, viz, gz, szennyvizcsatorna, furott kit
van.

hitps://ingatlan.com/berettyvouifaly-
berettyoszentmarton/elado+ielek/lakoovezeti-
telek/32188916
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OSSZEGZES

A szamitasok soran a kovetkez6 eredményeket kaptuk:

Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo érték. 23.200.000.- Ft

A végsl értéket a piaci dsszehasonlito értékelési modszerrel meghatarozott értéket vettem figyelembe.

Ingatian végs6 értékének meghatarozasa

Piaci helyzetelemzés:
Telepiilés ingatlanforgalma: lélekszamanak megfeleld

Forgalomképesség: forgalomképes

Hossza tavh értékallosag:

Megjegyzés: -

Forgalmi érték:23.200.000,- Ft

azaz
Huszonharommillio- kétszazezer forint

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

MELLEKLETEK

Megnevezés:
- Térképek
- Tulajdoni lap
- Foto
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TAKARNET Foldhivatali Informaciés Rendszer

1. oldal, Osszesen: 2 oldal

AKARNET v8.4.] Felthaszailo:

{RER2368 (Lot 202205 27) Kilepes
H

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem liteles tulajdoni lap
=N 2
8 g
g Hajdu-Bihar Megyd Korminyhivetal g
3 Beretiydtjfalu XezmthLou, 31 Cidal: 5=
= =
’E MNem hitedes tulajdon] lap - Szemle mirolat =
i
] Mogrendalés szime 30005/1157/2022 ]
§ 2022.01.17 "8‘
ra PERETTYOUIF ALY Szektor @ 83 ’a
g Boltarilet 5193/2 helyrajei szém g
z “Yolmkiprén alant” Z
LRESZ >
1. Az ingatlan adatai:
alrénsliet adatok tezidlet hak.t,jév. g atatok
miveléal Agskivert mognevaezdn/ min.e fa n2 % Eildle kae, jov
m2 k.Exl)
. Hivebt taluphely g 1525
WRESY
1. sulajdeond hingad: /1
bejagyzd hatdrozat, ériezési idd: 31933/2/2018.02.08
jogein: talekalakitas
jogallis: tulajdonoa
advi BERETTYOUSERLU VARDS ONKOMMAWIATA
cim: 4109 BEREITYOUIFALY Déxsa Gyorgy mtea 17-19
e
= MEESZ E‘
a 1. bejugysd hatdvozat, frkecéul ids: 31954/2/2018.03.06 =
Q
:E’., Ordlld wztvagen bejegyeds az ingablaa 8 becatbyddjifaly 5 "8
.g bolatkazatt, :é{?
753
kA )
. 2
= B
“ 2
2y =
5 =~
2 g
=l b=l
= &
@
8 b
£ ¢
= =
=1
2 5
Nem hiteles tulajdoxni lap Nerm hiteles tulajdoni lap
2022.01.17.

https://www4 takarnet.hu/tknet/nemhiteles_szemleS_p.hrsz_s6%sid=05052022011710...
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Hajdi-Bihar Megyei Korminyhivatal
Berettyotjfalu Kossuth L. w. 31,
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2022.01.17 10:45:35
Megrendelés szm 7/56/2022

Helymjz szam BERETTYOUJFALU belteritlet 5793/2
Méretatiny: 1: 100 TérrajzszAn: 16836220002022
sy ]
i
5792 ut
' ;
i s7eas
; ;
! |
‘: ;' il
! 3
T iy 4
L

A térképmasolat a kiadist megeldezd napig megegyezk az ingatlan-nyilvintartdsi térképi adatbézs tartalmdval A

térképmasolat méretek Jevételére nemhaszndthatd!
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