Targyalja: Pénziigyi Bizottsag
Nyilvanos iilés anyaga

Berettyoujfalu Varos Onkormanyzata Polgarmesterétél

ELOTERJESZTES

a VP6-7.21.1-21 szamd, , Kiilteriileti helyi kozutak fejlesztése” cimii palyazathoz
kapcsolddo ingatlanok megvasarlasarol

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

A VP6-7.2.1.1-21 azonositoszamu, ,Kiilterilleti helyi kozutak fejlesztése” cimii
palyazati felhivasra benyujtott nyertes palyazatunk soran elkésziiltiik a Monostor utca
szilardburkolat épitési munkai, illetve az abba csatlakoz6 066 hrsz-u 1t szort alappal
t6rtén6 megerdsitése. Az utébbi 1t esetében két ingatlan is érintve lett a beruhazassal,
az egyik a 063/11 hrsz-u ingatlanbdl kialakitott 063/13 hrsz-u, illetve a 059/21 hrsz.-G
ingatlanbol kialakitott 059/23 hrsz.-u ingatlan.

Ezeknek az ingatlanoknak elkésziilt a telekalakitdsa, ami utdn meg tudjuk vasarolni a
levalasztott telekrészeket. Az ingatlanok értékének megallapitasahoz elkésziiltek az
értékbecslések is.

Elézetesen egyeztettiink a két ingatlantulajdonossal, Téth Balazzsal €s Adéany Noraval,
akik elfogadtak az értékbecslésekben megallapitott forgalmi értékeket €s ezeken az
arakon eladjak ingatlanjaikat az Onkorményzatnak.

Javaslom, hogy az Onkormanyzat a fejlesztés megvaldsulasa érdekében véasarolja meg
az ingatlanokat az értékbecslésben meghatarozott aron.

Kérem, hogy az eldterjesztésben és a hatdrozati javaslatban foglaltakat elfogadni
sziveskedjenek.
Beretty6uajfalu, 2023. december 7.

Murakm

,  polgarmester




HATAROZATI JAVASLAT:

Berettyoujfalu Véaros Onkorményzata Képvisel6-testiilete hozzajarul ahhoz, hogy
Berettyoujfalu Varos Onkormanyzata a VP6-7.2.1.1-21 azonositészamu, ,.Kiilteriileti
helyi kozutak fejlesztése” cimii palyazati felhivasra benyujtott nyertes palyéazatanak
megvaldsitasa érdekében, telepiilésfejlesztés céljabol megvasarolja a:

— Berettyoujfalu kiilteriilet 063/13 hrsz-0, szanté miivelési agu, 752 m? teriiletd
ingatlant nett6 451.400-Ft vételaron és a

— Berettyoujfalu kiiltertilet 059/23 hrsz-u, szant6é miivelési 4gi 194 m? teriileti
ingatlant nett6 116.400-Ft vételaron.

Az ingatlanvasarlassal kapcsolatos koltségek a VP6-7.2.1.1-21 azonositészdmu,

,Kiiltertileti helyi kozutak fejlesztése” cimii palyazat terhére elszamolhatoak.

Hataridé: azonnal
Felelos: Murakozi Istvan polgarmester
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(a)
4100 Berettyéujfalu 059/23hrsz. kiilteriileten talalhaté (1/1 tulajdoni hanyad) szianto miivelési

agu ingatlanrol.

%
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Ertékbecslé neve: Barta Pap Margit
Ertékbecslé cime: 4100 Berettyoujfalu Lenkei utca 3 sz.

Készités datuma: Berettyoujfalu, 2023. 12. 04.

Barta-Pap Margit
egyeni vallalkozd
4100 Bereryditely, Lenkei w 3,
Adosuim: 62641836-1-29
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Ertékelési Bizonyitvany

Megrendel6 adatai

Megrendeld neve: Berettyotjfalu Varos Onkormanyzata

Megrendelés azonosito: 2023.11.22

Ertékelés tipusa: Piaci forgalmi-Hozam alapi
Ertékelés targya

Osszefoglalé hatarozat szerinti cime:

Iranyitészam: 4100

Teleptilés: Berettyoujfalu

Utca: Kiilteriilet

Helyrajzi szam: 059/23

Miivelési ag: szantd

Telek teriilete: 194 m?

Kat.tiszta. jov: 0,47 AK

Szolgalmok: -

Teherlap bejegyzés: -

Széljegy: -

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1 tulajdoni hanyad Adany Néra 4134 Mez6sas Jozsef A. u 15 sz.
Helyszini szemle datuma: 2023. 12. 04.
Szakvélemény érvényessége: 180 nap
Ertékelés célja: Adas-vételi szerzddés elokészitése
Ertékelés alapja, médszere: Piaci dsszehasonlito,
Ertékesithetdség: Nem korlatozott

Kiindulé adatok, informaciok:

Teriileti adatok 0sszesitése

Kiilteriileti foldrészlet 1/1 tulajdoni hanyad dsszesen: 194 m2
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Az ingatlan megtekintett dllapotinak forgalmi értéke:

Forgalmi érték: 116.400.-Ft
azaz

Szaztizenhatezernégyszaz forint

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

A forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

Megbizott:

Szakérts: Barta Pap Margit

Kelt: Berettyoujfalu, 2023. 12. 04..

Barta-Pap Margit
cpyéni vallalkord
4100 Bererydnjfaly, Lenkei u. 3,
Agdszam: 82641836-1-29
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Alapadatok

Koérnyezet

Telepiilés teriileti elhelyezkedése:

Beretty6tjfalu Hajdti — Bihar megyében talalhato, Debrecentdl 40, Nagyvéradtdl 30 km-re a 47 sz.
féutvonal mentén. Lakodinak szama kb. 14.500 6. 2001-ben a varos lakossaganak 98%-a magyar 2%-a

cigny nemzetiséglinek vallotta magat.
Berettyoujfalu a vasiti kozlekedést tekintve kivald helyzetben van. A telepiilésen halad keresztill a

MAV Piispokladany-Biharkeresztes vasiitvonala, amely egyben a Roménia felé iranyulé nemzetkozi
tranzitvonal. _ N
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Telepiilés jellemzése:

A kozati kozlekedést tekintetében a véaros kiemelkedden fontos helyen fekszik, ugyanis itt talalkoznak
a nemzetkdzi tranzitforgalom lebonyolitasaban nélkiilozhetetlen 42. sz. és 47 sz. foutak.
Ipara alapvetSen a mezdgazdasagi termékeinek feldolgozasara épiil6 élelmiszer feldolgozas

Berettyoujfalu varos a Bihari régié kozpontja. Az Alfold keleti részének kdzepén helyezkedik el, a
Beretty6 foly6 partjan, Debrecent6l 43 km-re a magyar- roman hatartol 25 km-re.

Elhelyezkedését tekintve a fovarostol 220km-re, az Alfold keleti reszének kozati és vasiti
csomoépontjaban fekszik. Berettyotjfalu a vasiti kozlekedést tekintve kivalo helyzetben van. A
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telepiilésen halad keresztil a MAV Piispkladany- Biharkeresztes vasttvonala, amely egyben a
Romania felé irdnyuld nemzetkozi tranzitvonal.

A kozi0t1 kozlekedést tekintve a varos mellett halad.

A viaros kedvezd fekvése és az itt €l6 emberek szorgalma nyoman Hajda-Bihar megye Bihari
térségének gazdasagi-, kulturalis-, egészségiigyi-, ¢és oktatdsi kozpontjava valt. A politikai
rendszervaltas Ota gazdasagi, infrastrukturalis és kulturalis fejlédése jelentds lendiiletet vett.

Ipara alapvet6en a mez6gazdasagi termékeinek feldolgozésara €piild €lelmiszer feldolgozas.

Ipari ingatlanokkal a peremrészeken, kereskedelmi ingatlanokkal a kozponti részeken taldlkozhatunk.
A gazdasagi tevékenység élénk. Ezen kiviil lakételepekkel, 0j- és régi épitésli tarsashazakkal, illetve
csaladi hazakkal taldlkozhatunk még a varosban. A beépitetlen épitési teriiletek szama kozepes.
Berettyoujfalu ingatlanpiaca kozepesnek mondhat6. Ingatlan arait tekintve a Hajdi-Bihar megyei rész
fels6 harmadéban talalhatd.
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Az ingatlan telepiilésen kiviili elhelyezkedése:

Megkozelithetoség

Az ingatlan megkozelithetsége:

Az értékelt ingatlan Berettyoujfalu varos kiilteriiletén, attol északkeleti irdnyban mintegy 2,4 km

tavolsagra taldlhat. Megkozelithetdsége jonak mondhat6d. Személygépjarmiivel és mezdgazdasagi
6
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jarmiivel a 42-es autd kozlekedési utrol letérve északi irdnyban megkozelithetd. A szomszédos
ingatlanok mezégazdasagi milvelés alatt 4ll6 teriiletek. az ingatlan a 059/21 hrsz. ingatlan
megosztasabol keletkezett 059/23 hrsz. alatt 194 m? szant6 teriilet a mellette 1év8 diils ut
kiszélesitéséhez valt szlikségessé

Hatarozat alapjan

Iranyitészam: 4100
Telepiilés: Berettyoujfalu
Helyrajzi szam: 059/23

Utca: kiilteriilet

Osszefoglald hatarozat kiallitdsanak datuma: 2023.11.22

Mivelési ag: szant6

Telek teriilete: 194 m?

Kat. tiszta. jovedelem. 0,47 AK

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1 tulajdoni hanyad Adany Néra 4134 Mezdsas Jozsef A u. 15
Ingatlan fekvése: Berettyoujfalu kiilteriilet

Természetbeni adatok

Iranyitészam: 4100
Telepiilés: Berettyoujfalu
Utca: kiilteriilet
Miivelési ag: szantd

Az értékelt ingatlan tulajdonosa: Adany Néral/1 tulajdoni hanyad

Kiilteriileti foldrészlet (hrsz. 059/23) 1/1 tulajdoni hanyad

Azonositis

Telek alapteriilete: 194 m2
Jellemzés

Telek kialakitasa: mezlgazdasagi
Telek alakja, formaja: szabalyos,
Telek hatarai: -

Telek keritettsége: keritetlen

Domborzati és lejtésviszonyok: sik

Fak, felépitmények: -
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Az értékbecslés alkalmazott modszerei
Az értékelés modszere (TEGOVA)
A TEGOVA (az Alléeszkdz-értékelék Eurdpai Csoportja) javaslata alapjan az eszkozérték
meghatarozasanak alapja
® a piaci érték;
e az uizleti hasznositasbol szarmazo profit;
e az GijraelBallitasi (nett6 potlasi) koltség.

A TEGOVA ajanlasa alapjan jelen szakvélemény elkészitése soran alkalmazott modszer(ek) az alabbiak

Piaci dsszehasonlito alapi értékmeghatarozds:

Olyan eljaras, melynek sordn 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 Ssszehasonlitasra nyilik lehet8ség, annal pontosabb a becsérték. Az

dsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kovetkez8 tényez6k szolgalnak:
e Realizalt ligylet szerinti ar/kinalati ar
o Ertékesitési idGpont
o Elhelyezkedés
o MegkozelithetOség
o Infrastrukturalis ellatottsag
o Méret
o Miiszaki allag
o Alternativ hasznalhatdsag, stb.
A modszer f0 1épései:
e Alaphalmaz kivalasztisa
o Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése
e Fajlagos alapérték meghatdrozisa
o Ertékmodositd tényez6k elemzése
e Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa
o VégsG érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Hozam alapu értékbecslés:

A hozam alapa megkozelités lényege az, hogy bizonyos ingatlanok ugy is értékelhetGk, mint a bérleti piacon jelen 1év0
ingatlanok. Ez esetben az ingatlan bérbeadds Utjan torténd hasznositasabol szdrmazo éves adozott nettd jovedelem
t6késitésével becsiiljitk annak piaci értékét. Ekkor a lakohazat, mint befektetési tipusii vagyontargyat vessziik figyelembe. E
médszer hasznalhatosdganak feltétele, hogy az ingatlan jelenlegi jovedelemtermel8 képessége jellemz$ legyen a jovOre
vonatkozoéan is. Mas szoval azt feltételezziik, hogy komolyabb atalakitds nélkil, jelenlegi funkcidjdban és allapotdban
hasonlé haszonnal miikodtethetd tovabb. Ezen eljaras alkalmazasanak két fontos lépése van: egyrészt a tOkésitendd

jovedelem meghatdrozasa, masrészt a tOkésitési rata helyes megvalasztisa. A tSkésitend6 jovedelemre a multbeli
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tényadatok alapjan olyan becslés fogadhaté el, amely az eseti, rendkiviili tételeket nem tartalmazza, s melyet jelenértékre
szamitottunk. A t6késitési ratdban pedig ki kell fejez8dnie a befektetd-tulajdonos hozamelvarasanak, az ingatlan

bérbeadassal térténd hasznositasaval vallalt kockazatanak.

Koltség alapu értékbecslés:

A Koltség alapi megkozelités esetén eldszor az ingatlan Ujjaépitésének aktualis koltségét hatarozzuk meg, melyb0l a
vagyontargy fizikai értékcsokkenésének Osszegét levonva az eszkoz nettd potlasi kdltségéhez jutunk. Masodik Iépésben e
mfiiszaki értéket korrigaljuk a funkciondlis elavulas és a kiils6é okokra visszavezethetO, tobbnyire gazdasagi jellegli
értékesokkenés miatt. Igy a vagyontargy piaci értékére kapunk becslést. Az Gjracl8allitasi koltség az ugyanolyan funkciéju
vagyontargy megvaldsitasanak koltsége, folyd dron szamolva, ugyanolyan anyagok, gyartasi szabvanyok, technolégidk
felhasznalasaval. A fizikai avuldas az eszkozok rendeltetésszer( hasznalatabdl szarmazé vagy a természeti tényezbk
hatasaként bekovetkezett értékcsokkenés. A funkciondlis elavulds az alapanyagokban, az épitési/gyartsi technologidban
bekovetkezett valtozasok kovetkezménye, mely esetenként a vizsgalt eszkéz mlikodtetésében tobbletraforditidsokat is
jelenthet, illetve behatérolja a korszerlisités és bovités lehetBségeit. A kiils6 okokra visszavezethetl elavulas pedig olyan
értékcsokkenés, amely a vagyontargytdl fiiggetlen negativ, tobbnyire gazdasagi természeti hatasok kovetkezménye.
Megemlitendd, hogy a fold értéke az ingatlanok koltség alap értékbecslésénél is piaci Osszehasonlité modszer
felhasznalasdval, a kérnyéken kialakult piaci arak figyelembevételével allapithato meg.

Elbrejelzés

Az ingatlan forgalmi értékének varhatd valtozdsaira nézve révid és kzéptavon szamottevl emelkedésre nem szamitunk,
hosszatavon is csak vélhetGen az inflacid mértékével lépést tartd emelkedés prognosztizalhato, illetve a bevezetését
kévetBen Gjabb piaci elemzés soran donthetd csak el, varhatunk-e szamottev6 forgalmi érték ndvekedést az ingatlantdl. A
vilagméretd pénziigyi valsdg kiilonbozd hatasokat valtott ki a gazdasdgban és az ingatlan piacon egyarant. Annak
megallapitasara, hogy a valsig az értékelés idSpontjaban hogyan befolyasolja a vizsgdlt ingatlan piaci értékét, a
legalkalmasabb eszkdzoket hasznaltam fel, azonban figyelembe kell venni, hogy a hatdsok mérésére szolgald informacidk
mennyisége korlatozott, tovabba a piacon a valsig kdvetkeztében megnovekedett a bizonytalansag és a kockazat. El6z6ek

miatt a piaci stabilizaciét koveten a vizsgalt ingatlan Gjraértékelése javasolt.

Az alkalmazott modszer

sre

illetve zomében kinalati piacdt tekintettern at, amelyek viszonyithatoak az értékelt ingatlanhoz annak hasonlo
funkcionalitasa, milszaki paraméterei vagy kivitele, kora, esetleg fekvése, ingatlanpiaci kornyezete alapjan. ElsGsorban tehat
a funkci6 és a kdrnyezet szerinti dsszehasonlitisra helyeztem a hangsilyt és csak mésodlagos szempont volt a hasonlo,
megyén, région beliili fekvés, milszaki kialakitds, volumen. Ezen médszer sordn van ugyanis lehetlség az ingatlanpiac
valtozasainak, aktualis tendenciginak figyelembevételére, az adott ingatlantipus keresettségének, értékesithetGségének
vizsgalatara, illetve a kérnyezet meghatdrozé voltanak figyelembevételére. A harmadik médszer a hozamszamitas, melynek
soran az ingatlan iizemeltetése, hasznélata sordn realizalhato bevételek és felmeriilé kiadasok egyenlege, hozama alapjan,
annak tGkésitésével becsiiljitk az ingatlan forgalmi értékét kitérve annak maradvéanyértékére is. EllenGrzésként koltség alapu

modszert végeztem, végs6 forgalmi érték kialakitdsndl a piaci és hozam alap( értékelést vettem figyelembe.

Feltételezések

Az ingatlan a hatélyos épitésiigyi szabalyoknak megfelelen épiilt:

- atulajdonos az ingatlanra vonatkozo jogerds hasznalatbavételi engedélyt/ épitési engedélyt bemutatta
Ingatlanra vonatkozo korlatozasok:
Ertékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmény
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[AZ INGATLAN ERTEKELESE

|Piaci 6sszehasonlité megkozelités

7

Osszehasonlité adatok:

Osszeh. ingatlan . | Osszeh. ingatlan ll. | Osszeh. ingatlan Hll. | Osszeh. ingatian IV. | Osszeh. ingatian V.
Elhelyezkedés, |vizsga
yezkedes, |vizsgalt 1, 2, 3, 4., 5.,
fekvés ingatla
vizsgalt
Leiras ingatla
n
Terllet 194 m2| 32116 m2 9599 m2 19254 m2 14 395 m2 4776 m2
Tranzakcids ar,
Kinalati 4r / 14000000 Ft | 4545000Ft | 8805000 Ft 5287 800 Ft 1740 200 Ft
Fajlagos érték / 436 Ft/m2 473 Ft/m2 457 Ft/m2 367 Ft/m2 364 Ft/m2
. 2023 2023 2023 2023 2023
Adat forrasa,
da magyarorszag.hu/hir ingatlan.com magyarorszag.hu/hir | magyarorszag.hu/hir | magyarorszag.hu/hir
atuma detméynek g ’ detmények detmények detmények
Korrekciok:
Kindlati ar -5% -5% -5% -5% -5%
Terlileti méret 0% 0% 0% 0% 0%
Elhelyezkedés 25% 25% 25% 25% 25%
Utviszonyok 0% 0% 0% 0% 0%
Ontdzés, ontézhetbség 0% 0% 0% 0% 0%
Gazdasagi kornyezet 20% 20% 20% 20% 20%
Természeti védettség 0% 0% 0% 0% 0%
Mindség miatt 5% 5% 0% 0% 5%
jogi helyzet 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: 45% 45% 40% 40% 45%
Modositott alapar: 632 Ft/m2 687 Ft/m2 640 Ft/m2 514 Ft/m2 528 Ft/m2
Modositott alapar atlaga: | 600 Ft/m2
[Az érték megallapitasa = =
Teriilet Médositott alapar atlaga Erték
194 m2 600 Ft/m2 116 457 Ft
Egyedileg értékelendd elem:
Erték mindosszesen: 116 457 Ft
Az ingatlan értéke kerekitve, piaci médszerrel: 116 400 Ft
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Osszehasonlité adatok piaci alapon kozelitve:

Sor
SZam

Helyszin

Teriilet / m?

AK/ha

Eladasi ar / Ft

Adat forrasa

A szerzddés fold adas-vételére
vonatkozik.
Telepiilés:Berettyouijfalu
Helyrajzi szam:0226/35
Vételar:14.000.000 ft

Teriilet:3 ha 2116 m2 - 79.03 Ak
Miivelési ag:szanto, rét
Tulajdoni hanyad:1/1

szanto:
32116
79,03 Ak

14.000.000.-

magyarorszag.hu/
hirdetmények

A szerzodés fold adas-vételére
vonatkozik.
Telepiilés:Berettyduijfalu
Helyrajzi szam:0257/26
Vételar:4.545.000 ft (egybefoglalt
13.350.000 ft+ing.3)
Teriilet:9599 m2 - 30.30 Ak
Miivelési ag:szanté

Tulajdoni hanyad:1/1

szanto :
9599
30,30 Ak

4.545.000.-

ingatlan.com

A szerzodés fold adas-vételére
vonatkozik.

Telepiilés:Berettyojfalu

Helyrajzi szam:0292/33
Vételar:8.805.000 ft (egybef:13.350.000 ft
+ 1.222.000 ft

Teriilet:1 ha 9254 m2 - 58.70 Ak
Miivelési ag:szanto

Tulajdoni hanyad:1/1

szanto,
19254
58.70Ak

8.805.000.-

magyarorszag.hu/
hirdetmények

A szerz6dés fold adas-vételére
vonatkozik.

Telepiilés: Berettyoujfalu
Helyrajzi szam: 090/2

Vételar: 5.287.800

Teriilet: 14395 m2 37,77 AK
Miivelési ag: szantd, legeld
Tulajdoni hanyad: 1/1

szanto, :
14395
37,77Ak

5.287.800.-

magyarorszag.hu/
hirdetmények

A szerzddés fold adas-vételére
vonatkozik.

Telepiilés: Berettyoujfalu
Helyrajzi szam: 090/3

Vételar: 1.740.200 Ft

Teriilet: 4776 m2 12,43Ak
Miivelési ag: szanté

Tulajdoni hanyad: 1/1

szantd
15674
13,80 Ak

1.740.200,-

magyarorszag.hu/
hirdetmények
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Ertékmeghatarozas

Ingatlan végsé értékének meghatarozasa

Ertékelési modszer megallapitott érték sulyozas /%/ forgalmi értek Ft
/Ft/
Piaci 6sszehasonlitd 116.400.- 116.400.-
100%
- 0.-
Forgalmi érték - 116.400-

Piaci helyzetelemzés:

Telepiilés ingatlanforgalma: jo
Forgalomképesség: jo
Hosszi tavu értékallosag: prognosztizalhatd

Megjegyzés:

Forgalmi érték: 116.400.-Ft
azaz
Szaztizenhatezernégyszaz forint

A megdllapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes dallapotra vonatkozik.
A forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

MELLEKLETEK

Megnevezés:
- Tulajdoni lap masolat

- Térképek masolat

12
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

(a)
4100 Berettyotjfalu 063/13 hrsz. kiilteriileten talilhat6 (1/1 tulajdoni hinyad) szant6é miivelési

agu ingatlanrdl.

Ertékbecsld neve: Barta Pap Margit
Ertékbecslé cime: 4100 Berettyéiijfalu Lenkei utca 3 sz.

Készités datuma: Berettyéujfalu, 2023. 12. 04.

Barta-Pap Margit
egyeni vallalkozd
4100 Beremydljfely, Lenloei u. 3,
AdGswarn: 62641836-1-29
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Ertékelési Bizonyitvany

Megrendel6 adatai

Megrendel6 neve: Berettyéujfalu Varos Onkorményzata

Megrendelés azonosito: 2023.11.22

Ertékelés tipusa: Piaci forgalmi-Hozam alapi
Ertékelés tirgya

Osszefoglalé hatdrozat szerinti cime:

Iranyitészam: 4100

Telepiilés: Berettyoujfalu

Utca: Kiilteriilet

Helyrajzi szam: 063/13

Miivelési ag: szanto

Telek teriilete: 752 m?

Kat.tiszta. jov: 1,83 AK

Szolgalmok: -

Teherlap bejegyzés: -

Széljegy: -

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1 tulajdoni hanyad Téth Balazs 4100 Berettyoujfalu Jaszai M. u 30

4
Helyszini szemle datuma: 2023. 12. 04.
Szakvélemény érvényessége: 180 nap
Ertékelés célja: Adas-vételi szerzodés el6készitése
Ertékelés alapja, médszere: Piaci osszehasonlito,
Ertékesithetoség: Nem korlatozott

Kiindulé adatok, informaciok:

Teriileti adatok Osszesitése

Kiilteriileti foldrészlet 1/1 tulajdoni hanyad dsszesen: 194 m2




ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Az ingatlan megtekintett dllapotanak forgalmi értéke:

Forgalmi érték: 451.400.-Ft

azaz
Négyszazotvenegyezernégyszaz forint

A forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

Megbizott:

Szakértd: Barta Pap Margit

Kelt: Berettyoujfalu, 2023. 12. 04..

Barta-Pap Margit
egvéni vallaikozd
4160 HerertydGjfala, Lenkel u. 3.
Addszarm: 62641 836-1-29
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Alapadatok

Kornyezet

Telepiilés teriileti elhelyezkedése:

Berettyoujfalu Hajdi — Bihar megyében talalhato, Debrecentél 40, Nagyvaradtol 30 km-re a 47 sz.
féutvonal mentén. Lakoinak szdma kb. 14.500 £6. 2001-ben a varos lakossaganak 98%-a magyar 2%-a
cigdny nemzetiséglinek vallotta magat.

Berettyoujfalu a vastti kozlekedést tekintve kivald helyzetben van. A telepiilésen halad keresztiil a
MAV Piispokladany-Biharkeresztes vas(tvonala, amely egyben a Roménia felé iranyulé nemzetkdzi
tranzitvonal.

jis

Filileky
Memzet Fark

Myiregvhdza
ot

blajdibbszfemeny

Hartobiiy
%
- Debirecen
Hortobagyl o
Merrprall Park

shiajdnsroboszio

Karcag
el

Telepiilés jellemzése:

A kozati kozlekedést tekintetében a varos kiemelkedden fontos helyen fekszik, ugyanis itt talalkoznak
a nemzetkdzi tranzitforgalom lebonyolitasaban nélkiilozhetetlen 42. sz. és 47 sz. foutak.
Ipara alapvetéen a mezdgazdasagi termékeinek feldolgozasara épiild élelmiszer feldolgozas

Beretty6tjfalu varos a Bihari régié kozpontja. Az Alfold keleti részének kdzepén helyezkedik el, a
Beretty6 folyo partjan, Debrecentdl 43 km-re a magyar- romén hatartol 25 km-re.

Elhelyezkedését tekintve a févarostol 220km-re, az Alfold keleti részének kozati és vasuti
csomépontjaban fekszik. Berettyoujfalu a vasiti kozlekedést tekintve kivalo helyzetben van. A
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telepiilésen halad keresztiil a MAV Piispokladany- Biharkeresztes vastitvonala, amely egyben a
Romaénia fel¢ iranyuld nemzetkozi tranzitvonal.

A koziti kozlekedést tekintve a varos mellett halad.

A viéros kedvezé fekvése és az itt ¢él6 emberek szorgalma nyoman Hajdi-Bihar megye Bihari
térségének gazdasagi-, kulturdlis-, egészségiigyi-, és oktatdsi kozpontjava valt. A politikai
rendszervaltas 6ta gazdasagi, infrastrukturalis és kulturdlis fejlodése jelentds lendiiletet vett.

Ipara alapvetGen a mezdgazdasagi termékeinek feldolgozasara épiild élelmiszer feldolgozas.

Ipari ingatlanokkal a peremrészeken, kereskedelmi ingatlanokkal a kdzponti részeken talalkozhatunk.
A gazdasagi tevékenység élénk. Ezen kiviil lakételepekkel, 0j- és régi épitésli tarsashazakkal, illetve
csaladi hazakkal talalkozhatunk még a varosban. A beépitetlen épitési teriiletek szama kozepes.
Berettyoujfalu ingatlanpiaca kozepesnek mondhaté. Ingatlan arait tekintve a Hajdu-Bihar megyei rész
fels6 harmadéban talalhato.

Az ingatlan telepiilésen kiviili elhelyezkedése:

Megkozelithetoség

Az ingatlan megkozelithetdsége:

Az értékelt ingatlan Berettyoujfalu varos kiilteriiletén, attdl északkeleti irdnyban mintegy 2,4 km
tavolsagra talalhatdo. Megkozelithetdsége jonak mondhatd. Személygépjarmiivel és mezdgazdasagi
jarmiivel a 42-es autd kozlekedési titrol letérve északi iranyban megkozelithetd. A szomszédos

6



ERTEKELESI SZAKVELEMENY

ingatlanok mezOgazdasigi miivelés alatt 4ll6 teriiletek. az ingatlan a 063/11 hrsz. ingatlan
megosztasabol keletkezett 063/13 hrsz. alatt 752 m? szantd terillet a mellette 1évé diils at
kiszélesitéséhez valt sziikségessé

Hatarozat alapjan

Iranyitészam: 4100
Telepiilés: Berettyoujfalu
Helyrajzi szam: 063/13

Utca: kiiltertilet

Osszefoglalé hatdrozat kiallitasanak datuma: 2023.11.22

Miivelési ag: szantd

Telek teriilete: 752 m?

Kat. tiszta. jovedelem. 1,03 AK

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1 tulajdoni hanyad Téth Balazs 4100 Berettyéujfalu Jaszai M 30
Ingatlan fekvése: Berettyoujfalu kiilteriilet

Természetbeni adatok

Iranyitészam: 4100
Telepiilés: Berettyoujfalu
Utca: kiilteriilet
Miivelési ag: szantod

Az értékelt ingatlan tulajdonosa: Téth Balazs 1/1 tulajdoni hanyad

Kiilteriileti foldrészlet (hrsz. 063/13) 1/1 tulajdoni hanyad

Azonositas

Telek alapteriilete: 752 m2
Jellemzés

Telek kialakitésa: mezbgazdasagi
Telek alakja, formaja: szabalyos,
Telek hatarai: -

Telek keritettsége: keritetlen

Domborzati és lejtésviszonyok: sik

Fak, felépitmények: -
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Az értékbecslés alkalmazott modszerei
Az értékelés modszere (TEGOVA)
A TEGOVA (az Alldeszkoz-értékelék Eurpai Csoportja) javaslata alapjan az eszkozérték
meghatarozasanak alapja
e a piaci érték;
e az iizleti hasznositasbol szdrmazo profit;
e az ujracl6allitasi (nettd potlasi) koltség.

A TEGOVA ajénlasa alapjén jelen szakvélemény elkészitése soran alkalmazott médszer(ek) az alabbiak

Piaci 0sszehasonlité alapy értékmeghatdrozds:

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan elemeit &sszehasonlitja az adott
korzetben a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések
alapjan sziikséges kiigazitdsokat. Minél kozvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehet6ség, annal pontosabb a becsérték. Az

dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kvetkez6 tényez0k szolgalnak:
» Realizalt igylet szerinti ar/kinalati 4r
o Ertékesitési idGpont
o Elhelyezkedés
e Megkozelithet8ség
o Infrastrukturalis ellatottsag
o Méret
o Miiszaki dllag
o Alternativ hasznalhatosag, stb.
A modszer f0 1épései:
e Alaphalmaz kivalasztasa
o Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztisa, adatainak elemzése
o Fajlagos alapérték meghatarozasa
o Ertékmodosité tényez6k elemzése
o Fajlagos alapérték moédositasa, fajlagos érték szamitdsa
o Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Hozam alapii értékbecslés:

A hozam alapi megkézelités 1ényege az, hogy bizonyos ingatlanok ugy is értékelhetSk, mint a bérleti piacon jelen 1év6
ingatlanok. Ez esetben az ingatlan bérbeadas utjan torténd hasznositisabol szdrmazé éves adozott nettd jovedelem
t6késitésével becsiiljiik annak piaci értékét. Ekkor a lakohézat, mint befektetési tipusti vagyontargyat vessziik figyelembe. E
médszer hasznalhatosaganak feltétele, hogy az ingatlan jelenlegi jovedelemtermeld képessége jellemzG legyen a jovlre
vonatkozoan is. Mas széval azt feltételezziik, hogy komolyabb atalakitas nélkil, jelenlegi funkciéjdban és allapotaban
hasonlé haszonnal mitkédtethetd tovabb. Ezen eljaras alkalmazasanak két fontos 1épése van: egyrészt a tOkésitendd
jovedelem meghatérozisa, mésrészt a tOkésitési rata helyes megvalasztasa. A tOkésitendd jovedelemre a mualtbeli
tényadatok alapjan olyan becslés fogadhato el, amely az eseti, rendkiviili tételeket nem tartalmazza, s melyet jelenértékre

8
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szamitottunk. A tOkésitési ratdban pedig ki kell fejezOdnie a befektet6-tulajdonos hozamelvarasanak, az ingatlan
bérbeadassal torténd hasznositasaval vallalt kockézatédnak.

Koltség alapu értékbecslés:

A koltség alapi megkozelités esetén elOszOr az ingatlan ujjaépitésének aktualis koltségét hatirozzuk meg, melyb6l a
vagyontargy fizikai értékcsbkkenésének 8sszegét levonva az eszkdz nettd potlasi kéltségéhez jutunk. Méasodik lépésben e
miszaki értéket korrigaljuk a funkcionalis elavulas és a kills6 okokra visszavezethet§, tdbbnyire gazdasagi jellegl
értékesdkkenés miatt. Igy a vagyontargy piaci értékére kapunk becslést. Az GjraelGallitasi koltség az ugyanolyan funkci6ji
vagyontargy megval6sitasanak koltsége, folyd aron szamolva, ugyanolyan anyagok, gyértdsi szabvanyok, technolégidk
felhasznalasaval. A fizikai avulas az eszkdozok rendeltetésszer( hasznalatabdl szarmazé vagy a természeti tényezlk
hatasaként bekovetkezett értékcsdkkenés. A funkciondlis elavulds az alapanyagokban, az épitési/gyartasi technolégidban
bekovetkezett valtozasok kdvetkezménye, mely esetenként a vizsgilt eszkoz mkodtetésében tobbletraforditisckat is
jelenthet, illetve behatarolja a korszer(isités és bdvités lehetGségeit. A kiils6 okokra visszavezethetd elavulds pedig olyan
értékesokkenés, amely a vagyontargytél fiiggetlen negativ, tobbnyire gazdasigi természeti hatisok kévetkezménye.
MegemlitendS, hogy a fold értéke az ingatlanok koltség alapl értékbecslésénél is piaci Osszehasonlité moédszer
felhasznaldsaval, a kornyéken kialakult piaci drak figyelembevételével allapithaté meg.

Elbrejelzés

Az ingatlan forgalmi értékének varhaté valtozésaira nézve rovid és kozéptavon szamottevé emelkedésre nem szamitunk,
hosszutavon is csak vélhetSen az inflacié mértékével 1épést tarté emelkedés prognosztizdlhato, illetve a bevezetését
kévetben Gjabb piaci elemzés soran donthetS csak el, varhatunk-e szamottevd forgalmi érték ndvekedést az ingatlantol. A
vilagméret6 pénziigyi valsag kiilonboz8 hatasokat valtott ki a gazdasigban és az ingatlan piacon egyarant. Annak
megallapitisara, hogy a valsdg az értékelés id6pontjdban hogyan befolyasolja a vizsgdlt ingatlan piaci értékét, a
legalkalmasabb eszkdzoket hasznaltam fel, azonban figyelembe kell venni, hogy a hatdsok mérésére szolgald informaciok
mennyisége korlatozott, tovabba a piacon a valsig kovetkeztében megndvekedett a bizonytalansag s a kockazat. El6z0ek

miatt a piaci stabilizacidt kovetOen a vizsgalt ingatlan Gjraértékelése javasoit.

Az alkalmazott modszer

e

illetve zomében kindlati piacat tekintettem at, amelyek viszonyithatéak az értékelt ingatlanhoz annak hasonl6
funkcionalitasa, miiszaki paraméterei vagy kivitele, kora, esetleg fekvése, ingatlanpiaci kdryezete alapjan. ElsGsorban tehat
a funkcié és a kérnyezet szerinti 6sszehasonlitdsra helyeztem a hangsulyt és csak masodlagos szempont volt a hasonld,
megyén, région belili fekvés, miiszaki kialakitas, volumen. Ezen modszer sordn van ugyanis lehetGség az ingatlanpiac
véltozasainak, aktualis tendencidinak figyelembevételére, az adott ingatlantipus keresettségének, értékesithet@ségének
vizsgalatara, illetve a kdrnyezet meghatérozo voltanak figyelembevételére. A harmadik médszer a hozamszamitas, melynek
sordn az ingatlan iizemeltetése, hasznalata soran realizélhaté bevételek és felmeriild kiadasok egyenlege, hozama alapjan,
annak t6késitésével becsiiljiik az ingatlan forgalmi értékét kitérve annak maradvanyértékére is. EllenGrzésként kdltség alapli
moédszert végeztem, végsd forgalmi érték kialakitasnal a piaci és hozam alapt értékelést vettem figyelembe.

Feltételezések

Az ingatlan a hatdlyos épitésiigyi szabalyoknak megfelelden épiilt:

- atulajdonos az ingatlanra vonatkozo jogers hasznalatbavételi engedélyt/ épitési engedélyt bemutatta
Ingatlanra vonatkozd korlatozasok:
Ertékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmény
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[AZ INGATLAN ERTEKELESE

|Piaci 6sszehasonlité megkozelités

Osszehasonlité adatok:

o] d 1. | Osszeh.ingatlanll. | Osszeh. tlan lll. | O h. ingatlan IV. | Osszeh. ingatlan V.
Elhelyezkedés, |vizsgalt
) . 1, 2, 3., 4, 5.,
fekvés ingatla
vizsgalt
Leirds ingatla
n
Terilet 752m2| 32116 m2 9599 m2 19254 m2 14 395 m2 4776 m2
Tranzakcids ar,
Kinalati 4r / 14 000000Ft | 4545000Ft | 8805000Ft | 5287800Ft | 1740200Ft
Fajlagos érték / 436 Ft/m2 473 Ft/m2 457 Ft/m2 367 Ft/m2 364 Ft/m2
Adat forrasa, 2023 — 2023 2023 — 2023h — 2023 —
, magyarorszag.hu/hir . magyarorszag.hu/hir | magyarorszag.bu/hir | magyarorszag.hu/hir
datuma detméynek ingatlan.com detmények detmények detmények
Korrekcidk:
Kinélati ar -5% -5% -5% -5% -5%
Teriileti méret 0% 0% 0% 0% 0%
Elhelyezkedés 25% 25% 25% 25% 25%
Utviszonyok 0% 0% 0% 0% 0%
Ontdzés, dntdzhetdség 0% 0% 0% 0% 0%
Gazdasagi kornyezet 20% 20% 20% 20% 20%
Természeti védettség 0% 0% 0% 0% 0%
Min8ség miatt 5% 5% 0% 0% 5%
jogi helyzet 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: 45% 45% 40% 40% 45%
Modositott alapar: 632 Ft/im2 687 Ft/m2 640 Ft/m2 514 Ftim2 528 Ft/im2
Modositott alapar atlaga: I 600 Ft/m2

|Az érték megallapitasa

Az ingatlan értéke kerekitve, piaci médszerrel:

Teriilet Médositott alapar atlaga Erték
752 m2 600 Ft/m2 451 421 Ft
Egyedileg értékelendd elem:
Erték minddsszesen: 451 421 Ft
451 400 Ft
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Osszehasonlité adatok piaci alapon kizelitve:

Sor
szam

Helyszin

Teriilet / m?

AK/ha

Eladasi ar / Ft

Adat forrasa

A szerzddés fold adas-vételére
vonatkozik.
Telepiilés:Berettyduijfalu
Helyrajzi szam:0226/35
Vételar:14.000.000 ft

Teriilet:3 ha 2116 m2 - 79.03 Ak
Miivelési ag:szanto, rét
Tulajdoni hanyad:1/1

Szanto:
32116
79,03Ak

14.000.000.-

magyarorszag.hu/
hirdetmények

A szerz6dés fold adas-vételére
vonatkozik.
Telepiilés:Berettyduifalu
Helyrajzi szam:0257/26
Vételar:4,545.000 ft (egybefoglalt
13.350.000 ft+ing.3)
Teriilet:9599 m2 - 30.30 Ak
Miivelési ag:szanté

Tulajdoni hanyad:1/1

szanto :
9599
30,30 Ak

4.545.000.-

ingatlan.com

A szerzédés fold adas-vételére
vonatkozik.

Telepiilés:Berettyouifalu

Helyrajzi szam:0292/33
Vételar:8.805.000 ft (egybef:13.350.000 ft
+ 1.222.000 ft

Teriilet:1 ha 9254 m2 - 58.70 Ak
Miivelési ag:szanto

Tulajdoni hanyad:1/1

szanto,
19254
58.70Ak

8.805.000.-

magyarorszag.hu/
hirdetmények

A szerzbdés fold adas-vételére
vonatkozik.

Telepiilés: Berettyoujfalu
Helyrajzi szam: 090/2

Vételar: 5.287.800

Teriilet: 14395 m2 37,77 AK
Miivelési ag: szantg, legeld
Tulajdoni hanyad: 1/1

szanto, :
14395
37,77Ak

5.287.800.-

magyarorszag.hu/
hirdetmények

A szerzédés fold adas-vételére
vonatkozik.

Telepiilés: Berettyoujfalu
Helyrajzi szam: 090/3

Vételar: 1.740.200 Ft

Teriilet: 4776 m2 12,43Ak
Miivelési ag: szanté

Tulajdoni hanyad: 1/1

szanto
15674
13,80 Ak

1.740.200,-

magyarorszag.hu/
hirdetmények

11
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Ertékmeghatarozas

Ingatlan végsé értékének meghatarozasa

Ertékelési modszer megallapitott érték sulyozas /%/ forgalmi érték Ft
/Ft/
Piaci 6sszehasonlito 451.400.- 451.400.-
100%
- 0.-
Forgalmi érték - 451.400-

Piaci helyzetelemzés:

Telepiilés ingatlanforgalma: jo
Forgalomképesség: jo
Hosszn tavi értékallosag: prognosztizélhatod

Megjegyzés:

Forgalmi érték: 451.400.-Ft

AZaz

Négyszazotvenegyezernégyszaz forint
A megallapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes dllapotra vonatkozik.
A forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

MELLEKLETEK

Megnevezés:
- Tulajdoni lap masolat

- Térképek masolat

12




4

r

7

7

r

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Bered

fyouifalu

it

VALTOZASI VAZRAJZ
A DX helyrajzi szam fSidrésatel
ggosziasarst
Merelerdny: 1:2000

Manksseam: §1
Adaise, B RGOS T,

a0 2RABGAR2T

Anmmmy meeslst e

+ A tpiekaduiitia 2

fe]
s,
-

g

H
i

{ ned ; ‘
; szt jogerlis en sl

i sefmbialt eny dvig batilvon, § k

Viitozds el dlapnt Wiltords 1ndai Aagey
et sresalet rriiet 8
wer < a8 ez = 2% 3
M £ k3 Ic w330 £ 1 tawmld )
E £ z
1 3 3 4 5 3 & % 13 3% i 13 S
GHELE M Szt 8509 § 08397 - 247G 73R | A5 AC
&3 2852 S0y Ry .
2 TR < 5 $1.23
SEY3 - ExEHO 3 L83 - N
drsresen: 8140 | 2R0% 2823
$x 4 RO aw o LI AK
§ e
L
e B SREE
Sra
. o g e
A vhittozds akemburknsk meglelasben it 7
A e e
Berpayiifoh, 70218 ¢
4 e
Kéaxis P
. SIMG BT X 8 zdr o %
s7.0 GAIR20E5 s
Y8 ~ o e
) Bt N g T

LBk

inliabgar fandudt

g wend, frdn sxd RRTEAGTE

13




14!

Qewreloglald haliowmul .o

BEREYTO

i eraiat. Hhas 96343y

S REN At

PRIZIZS2023.32. 3G

BRREEEIT ALY

ERItentey MESE: GERAIL

ERRT T CRIPRS

fadtopaley HRER BEESIR

V]

“

7

Vi

P

ANHINHTIAMVZS ISHTANHLAA




Id

7

7

7

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Id

{sszatogialyd ASTATORAT -3

Falopaes mire{atsfat

1428772720231 2

[EEEIEN

15




91

T fenns
142872/2/2023.11.58

ins

YRETL

6} rendelnerd, g

stutlanor se nars;

Lat i

zzefoglald hatdoozab.:

FETE

1488727272053, 11 .20

LoAlsalsr Yorh Hadszzm 3 1 ob nazdvemat ¢ 3 b valvondsi wamradr 4 srg

it
Mogi. s Elekireorokos duan

ematE

Hivatadi &

“

4

4

4

ANHINHTIAMNVZS ISHTIHLAH




