4115 Artand Arany Janos u 27 sz.298 hrsz.

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

a(z)

4115 Artand Arany Janos u 27 szam 298 helyrajzi szami Kivett beépitetlen teriilet
ingatlanrol.

Megrendel6: Artand Kozség Onkormanyzata
Készitette: Barta-Pap Margit
Ingatlankozvetito és értékbecslé névjegyzék sz.: B-15/2001
Ingatlanvagyon-értékeld és kozvetit6 névjegyz.sz. B-44/2006
4100 Berettyoujfalu, Lenkei u. 3.
Adoszam:62641836129., nyilvantartasi szam: 2219894
tel: 06-70-239-4552
E-mail: bartalajosne50@gmail.com

Berettyoujfalu, 2021. 09. 20.
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Barta-Pap Margit
cgyéni vallalkozd
4100 Berertyéujfaly, Lenkei u. 3.
Adoszam: 62641836-1-29
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4115 Artand Arany Janos u 27 sz.298 hrsz.

Ertékelési Bizonyitvany

Megrendeld adatai

Megrendeld neve: Artind Kozség Onkormanyzata, 4115 Artand Rakéczi u 28

Ertékelés célja: adasvételi szerz6dés elokészitése céljabol, ingatlan értékének megallapitasa.

Ertékelés tipusa: értékbecslés modszere ;- piaci dsszehasonlito adatokon alapul6

Ertékelés targya

Ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Iranyitoszam: 4115

Telepiilés: Artand

Helyrajzi szam: 298 hrsz.

Utca: Arany Janos utca

Hazszam, emelet-ajto: 27.

Miivelési ag: Kivett beépitetlen teriilet

terulete: 2158 m?

Szolgalom: -

Teherlap bejegyzés: -

Széljegyek: -

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1 Artand Kozség Onkormanyzata
Helyszini szemle datuma: 2021. 09. 20.
Szakvélemény érvényessége: 180 nap
Ertékelés célja: adas-vételi szerzodés elokészitése céljabol
Ertékelés alapja: Piaci 6sszehasonlité adatok
Ertékesithetdség: Korlatozott 90-180 nap

Kiindul6 adatok, informaciok:

Teriileti adatok osszesitése

Belteriileti foldrészlet(ek) dsszesen: 2158m?
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Epiilet(ek) dsszesen: Nincs

Az ingatlan megtekintett allapotanak forgalmi értéke:
900.000,- Ft

azaz Kilencszazezer forint

A forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

Megbizott: Barta-Pap Margit ingatlanvagyon értékbecsl

Berettyoujfalu, 2021. 09. 20.

Barta-Pap Margit
cgyeéni villalkozd
4100 Berentyodjfalu, Lenkei u. 3.
Adoszam: 62641836-1-29

Megjegyzés: A tulajdoni lap és a térképmasolat szerint az ingatlan beépitetlen teriilet A
valésagban is beépitetlen teriilet.

Ertékesokkenté tényezé:

Ertéknovel6 tényezo: -
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Alapadatok

Kornyezet

Artand kozség Hajdu-Bihar megye keleti részén helyezkedik el, Biharkeresztes varos kozvetlen
szomszédsagaban, Berettyoujfalu jarasi székhelytdl, keleti iranyba 24 km-re, a roman hatartol
2 km-re.

Kozlekedést tekintve a telepiilés nagyon jo helyen fekszik, ugyanis a falu hatardban halad el a
nemzetkdzi tranzitforgalmat lebonyolité 42. sz. foéutvonal, egyben itt talalhaté az egyik
legforgalmasabb kozati hataratkel6hely, Romania iranyaba.

Megkozelithetdsége €s kozosségi kozlekedéssel torténd elérhetdsége jonak mondhat6. Naponta
tobb alkalommal is indul helykozi buszjarat Biharkeresztes-Artand ttvonalon, illetve a
biharkeresztesi MAV alloméshelyen lehetdség van a vasuti kozlekedési eszkozre torténd
atszallasra.

Telepiilés teriileti elhelyezkedése:

~ m

st :
Bere [Mas Dbl /’/
€ £273 | Derecske ,/r 32
is /
AT { Diosze
|E6O 42 4 /
2 5 ]

Telepiilés jellemzése, torténete:

A telepiilésen lakossaga megkozeliti az 500 f6t. Lakoingatlanok szdma nem jelentds, koriilbeliil
250 db. A telepiilés kozpontjadban kereskedelmi ingatlanok, szocialis és kozigazgatési
intézmények is megtalalhatok. Peremteriiletén szamos mezdgazdasagi telephely sorakozik.
Teljes kozigazgatdsi teriilete 1982 ha. Fobb nevezetességei, a kdzpontjdban talalhatd
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Reformatus templom és a Hodossy-kastély. Turisztika szempontjabol vonzova teheti a teleptilés
hataraban fekvd horgasztd, amely egyben kempingezést is biztosit az oda latogatoknak.

Kozigazgatasilag Biharkeresztes kistérségi kozponthoz tartozik, amely korzeti feladatként latja
el a gyamiigyi igazgatas, €épitésiigyi, anyakonyvi, okmanyirodai feladatokat,.

A térségben alapvetden a mezdgazdasag és a hozza kapcsolddo feldolgozoipar a jellemzd, am
az utobbi években jelentés munkaerdt foglalkoztat a kozségben elindult kozmunkaprogram is.
Ipari tevékenység nem jelentds, foként a soderbanyaszatra korlatozodik.

Az infrastrukturalis fejlesztéseknek koszonhetben, 2014. évben Berettyoujfalu-Nagyvarad
kerékparut épitése elkésziilt

A helység ingatlanpiaca atlagos. A beépitetlen telkek szama illetve az értékesiteni kivant
ingatlanok szdma atlagos. Lakdingatlanok arait tekintve, a Hajda-Bihar megyei rész alsé
harmadéba sorolhato. A lakoéingatlanok dranak szinten tartasa varhato.

A mezdgazdasagi ingatlanok arai kozepesnek mondhatok. Figyelembe véve a mezdgazdasagi
agazat szerkezeti rendszerének, és timogatottsaganak valtozasait, a miivelés alatt all6 teriiletek
értékének jovobeli emelkedése prognosztizalhato.

Ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Az értékelt ingatlan Artand telepiilés belteriiletén a telepiilés kozponttol kb. 600 m-re
talalhat6, a telepiilés délkeleti iranyban az Arany Janos utca 27 szam alatt helyezkedik el.
Megkozelithetosége szilard utburkolaton lehetséges.

Az ingatlan kézmiivel nem rendelkezik.

Megkozelithetdség

4,
O/dS

e
“Csatorna ‘ '

m
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"
'
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Ingatlan megkozelithetésége: Az értékelt ingatlan Artand telepiilés belteriiletén a kozponttol
délkekelti iranyban kb. 600 m-re a Templom utcabdl nyil6 Arany Janos utca 27 szam alatt
zsdk utcaban jobb oldalt az utolsd elétti telekként helyezkedik el. Artand telepiilés
Biharkeresztes varos kdzvetlen szomszédsagaban , Megkozelithetdsége szilard ttburkolaton
lehetséges. A telek szomszédsagaban beépitetlen teriiletek és lakohazas ingatlanok egyarant
megtalalhatok

Kozlekedeési eszkozok: A legkozelebbi tavolsagi buszjarat megalloja ingatlantol legkozelebb

mintegy 600 m-re talalhato.

Kozlekedeési eszkozok:

Tulajdoni lap adatai

Irdnyitoszam, telepiilés: 4115 Artand
Helyrajzi szam: 298 hrsz.
Utca: Arany Janos u.
Hézszam, emelet-ajto: 27.

Tulajdoni lap kiallitasanak datuma: 2021.09.17.
Telek teriilete: 2158 m?
Ertékelt tulajdoni hanyad: 11

Ingatlan fekvése: beltertilet
Természetbeni adatok

Iranyitoszam, telepiilés: 4115 Artand

Utca:
Hazszam, emelet-ajto:

Mivelési ag:

Ertékelt tulajdoni hanyad szoveges jellemzés:

Arany Janos.
27.
a valosagban is beépitetlen teriilet

Az értékelt hanyad: 1/1
Az ingatlan tulajdonosa:

Artand Kozség Onkorméanyzata 1/1
tulajdoni hanyad

Beltertileti foldrészlet

Kozmiivesitettsége

Osszkozmiives: - nincs
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Az értékbecslés alkalmazott modszerei
Az értékelés modszere (TEGOVA)

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

* a piaci érték;
* az lizleti hasznositasbol szarmazo profit;
* az Ujrael6allitasi (nettd potlasi) koltség.
A TEGOVA ajanlésa alapjan jelen szakvélemény elkészitése soran alkalmazott modszer(ek) az alabbiak

Piaci 6sszehasonlito alapu értekmeghatarozas:

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtdo szakértd az értékelendé ingatlan elemeit
Osszehasonlitja az adott kdrzetben a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok
paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat. Minél kozvetlenebb
Osszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték. Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a
kovetkezd tényezok szolgalnak:

* Realizalt igylet szerinti ar/kinalati ar

« Ertékesitési idépont

* Elhelyezkedés

* Megkozelithetdség

* Infrastrukturalis ellatottsag

* Méret

* Miszaki allag

* Alternativ hasznalhat6sag, stb.
A modszer 6 1épései:

* Alaphalmaz kivalasztasa

+ Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése

* Fajlagos alapérték meghatarozasa

+ Ertékmodosito tényezok elemzése

* Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

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

A hozam alapu megkdzelités Iényege az, hogy bizonyos ingatlanok gy is értékelhet6k, mint a bérleti piacon
jelen 1évé ingatlanok. Ez esetben az ingatlan bérbeadas utjan torténd hasznositasabol szarmazo éves adozott nettd
jovedelem tokésitésével becsiiljiik annak piaci értékét. Ekkor a lakdhazat, mint befektetési tipusu vagyontargyat
vesszilk figyelembe. E modszer hasznalhatdsaganak feltétele, hogy az ingatlan jelenlegi jovedelemtermeld
képessége jellemzo legyen a jovore vonatkozoan is. Mas szoval azt feltételezziik, hogy komolyabb atalakitas
nélkiil, jelenlegi funkcidjaban és allapotaban hasonld haszonnal mikddtethetd tovabb. Ezen eljaras
alkalmazasanak két fontos 1épése van: egyrészt a tokésitendd jovedelem meghatarozasa, masrészt a tokésitési rata
helyes megvalasztasa. A tOkésitendd jovedelemre a multbeli tényadatok alapjan olyan becslés fogadhat6 el, amely
az eseti, rendkiviili tételeket nem tartalmazza, s melyet jelenértékre szamitottunk. A tokésitési rataban pedig ki
kell fejezédnie a befektet6-tulajdonos hozamelvarasanak, az ingatlan bérbeadéssal torténd hasznositasaval vallalt
kockézatanak.

Koltség alapu értékbecslés:

Barta-Pap Margit ingatlanvagyon értékeld 8
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A koltség alapu megkozelités esetén el6szor az ingatlan ujjaépitésének aktualis koltségét hatarozzuk meg,
melybdl a vagyontargy fizikai értékcsokkenésének dsszegét levonva az eszkoz nettd potlasi koltségéhez
jutunk. Masodik 1épésben e miiszaki értéket korrigaljuk a funkcionalis elavulas és a kiils6 okokra
visszavezethetd, tobbnyire gazdasagi jellegii értékcsokkenés miatt. Igy a vagyontargy piaci értékére
kapunk becslést. Az tjraeléallitasi koltség az ugyanolyan funkcidju vagyontargy megvaldsitasanak
koltsége, folyd aron szdmolva, ugyanolyan anyagok, gyartasi szabvanyok, technologiak felhasznalasaval.
A fizikai avulas az eszk6zok rendeltetésszeri hasznalatabol szarmazd vagy a természeti tényezok
hatasaként bekovetkezett értékcsokkenés. A funkcionalis elavulas az alapanyagokban, az épitési/gyartasi
technologiaban bekovetkezett valtozasok kovetkezménye, mely esetenként a vizsgalt eszkoz
miikodtetésében tobbletraforditasokat is jelenthet, illetve behatarolja a korszerisités és bovités
lehetdségeit. A kiils6 okokra visszavezethetd elavulas pedig olyan értékcsdkkenés, amely a vagyontargytol
fiiggetlen negativ, tobbnyire gazdasagi természeti hatdsok kovetkezménye. Megemlitendd, hogy a fold
értéke az ingatlanok koltség alapt értékbecslésénél is piaci Osszehasonlitdé modszer felhasznalasaval, a
kornyéken kialakult piaci arak figyelembevételével allapithaté meg.

El6rejelzés

Az ingatlan forgalmi értékének varhatd valtozasaira nézve rovid és kozéptavon szamottevé emelkedésre nem
szamitunk, hosszutavon is csak vélhetden az inflacié mértékével 1épést tartd emelkedés prognosztizalhato, illetve
a bevezetését kovetden jabb piaci elemzés soran donthetd csak el, varhatunk-e szamottevd forgalmi érték
novekedést 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 eszkozdoket hasznaltam fel, azonban figyelembe kell venni, hogy
a hatasok mérésére szolgald informaciok mennyisége korlatozott, tovabba a piacon a valsag kovetkeztében
megndvekedett a bizonytalansag és a kockazat. El6z6ek miatt a piaci stabilizaciot kdvetden a vizsgalt ingatlan
ujraértékelése javasolt.

Az alkalmazott modszer

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésének modszere soran olyan els6sorban a lakads funkcidju ingatlanok
adasvételeit, illetve zomében kinalati piacat tekintettem at, amelyek viszonyithatdak az értékelt ingatlanhoz annak
hasonlé funkcionalitasa, miiszaki paraméterei vagy kivitele, kora, esetleg fekvése, ingatlanpiaci kornyezete
alapjan. Els6sorban tehat a funkcio és a kornyezet szerinti 0sszehasonlitisra helyeztem a hangsulyt és csak
masodlagos szempont volt a hasonld, megyén, région beliili fekvés, miiszaki kialakitas, volumen. Ezen modszer
soran van ugyanis lehetdség az ingatlanpiac valtozasainak, aktudlis tendenciainak figyelembevételére, az adott
ingatlantipus keresettségének, értékesithetoségének vizsgalatara, illetve a kornyezet meghatarozé voltanak
figyelembevételére. A harmadik modszer a hozamszamitas, melynek soran az ingatlan {izemeltetése, hasznalata
soran realizalhatd bevételek és felmeriilé kiadasok egyenlege, hozama alapjan, annak tokésitésével becsiiljiik az
ingatlan forgalmi értékét kitérve annak maradvanyértékére is. Ellendrzésként koltség alapi modszert végeztem,
végso forgalmi érték kialakitasnal a piaci és hozam alapu értékelést vettem figyelembe.

Feltételezések
Ingatlanra vonatkoz6 korlatozasok:
Ertékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmény: -

Barta-Pap Margit ingatlanvagyon értékeld 9



Ertékmeghatarozas

Piaci 0sszehasonlitd adatok alanian

|AZ INGATLAN ERTEKELESE

| Piaci 6sszehasonlité megkozelités

Osszehasonlité adatok:

Osszeh. ingatlan I. Gsszeh.”i‘ngatlan ésszehl.”i‘ngatlan Gsszehl.vi'ngatlan ésszeh.vi.ngatlan
Elhelye'zkede vizsgal 1., 2., 3., a., 5.,
s, fekvés t
vizsgal Bojt Bojt Berettydujfal |Kismarja Pocsaj
t u
Leirds )
ingatl
an

Teru'et 2158 M2 | 2532 m2 | 2532m2 | 1100m2 | 1100m2 | 1445 m2 | 1445m2 | 5464 m2 | 5464 m2 | 3829 m2 | 3829 m2
Tranzakcios 640 000 Ft 400 000 Ft 1000000 Ft | 3700000Ft | 1500000 Ft
ar/ Kinalati ar
Fajlagos érték / 253 Ft/m?2 364 Ft/m?2 692 Ft/m?2 677 Ft/m2 392 Ft/m?2
Adat forrasa magyarorszag.hu | ingatlan.com | ingatlan.com | ingatlan.com | ingatlan.com
datuma 2021.szep. 2021.szep. 2021.szep. 2021.szep. 2021.szept.
Korrekciok:
Kinalati ar 0% -10% -10% -10% -10%
Alapteruleti eltérés -5% 0% 0% -15% -10%
Elhelyezkedés 0% -5% 0% 0% 0%
Mlszaki allapot 0% 0% 0% 0% 0%
Telekadottsagok 0% -10% -5% 0% 0%
Infrastruktudra 10% 0% 0% 0% 0%
Hasznosithatdsag 0% 0% 0% 0% 0%
Jogi helyzet 20% 0% 0% 0% 0%
fltési mod 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekcio6: 25% -25% -15% -25% -20%
Modositott alapar: 316 Ft/m2 273 Ft/m2 588 Ft/m2 508 Ft/m2 313 Ft/m2
Modositott alapar atlaga: | 400 Ft/m2
|Az érték megallapitasa

Terulet Modositott alapar atlaga Erték

2158 m2 400 Ft/m2 862 417 Ft
Egyedileg értékelendé elem:
Erték mindbdsszesen: 862 417 Ft
Az ingatlan értéke kerekitve, piaci moéodszerrel: 900 000 Ft

Barta-Pap Margit ingatlanvagyon értékels 10




AZONOSITO ADATOK

Ugyiratszam: BK/2879-1/2021

magyarorszag.hu portalon valé kizzététel idopontja: 2021. jinius 30.

A jog gyakorlasara nyitva allo hataridé utolsé napja: 2021. augusztus 30.
Fold fekvése szerint illetékes telepiilési 6nkormanyzat: Bojt

A hirdetmény targya: Adas-vétel - Bojt hrsz.: 2146

Kategoria: Fold

FOLDRESZLET ADATAI

A szerzidés fold adas-vételére vonatkozik.
Telepiilés: Bojt

Helyrajzi szam: 2146

Vételar: 640.000.-Ft

Teriilet: 2532 m2

Miivelési ag: szanto

Tulajdoni hanyad: 1/1

CSATOLMANYOK:

20210630095522992.pdf

BOJT TELEPULES DEAK F U. 32 SZ. ALATT 256 HRSZ. 719 M2 VALOSAGBAN BEEPITETLEN TERULET 400 EZER FT

Epitési telek - Berettyoujfalu

1 000 000 Ft

1445m? | 692 Ft/m?
Hajdu-Bihar , Berettyoujfalu, 42-es fout kdzelében

Horgaszok altal kedvelt, halasté mellett levs kert eladé. Epitkezésre is alkalmas. Villany, viz
megoldhato!HTTPS://INGATLAN.JOFOGAS.HU/HAJDU-BIHAR/BERETTYOUJFALU/TELEK-
FOLD

Barta-Pap Margit ingatlanvagyon értékels 11



3.7MFt 677 F/ym?

Mezé utca, Kismarja

5464 m? telek

Elad6 Kismarja Mez6 utcaban 3 darab épitési telek, egyben vagy kulon kulon is.
Mez6 utca 2. szam alatt : 1884 nm

Mezb u 4. szam alatt : 2090 nm

Mez6 u 23. szam alatt : 1490 m2

A 3 db telek - 5464 nm - ara 3.770.000 Ft;
Kuloén - kilon a telkek ara 1.500.000 Ft /db

HTTPS://INGATLAN.COM/KISMARJA/ELADO+TELEK/LAKOOVEZETI-TELEK/32109667

1.5MFt 392Fy/m?
Ady Endre utca 6, Pocsaj

3 829 m?telek

1@

Elado belterlleti telek Pocsajban. Aszfaltozott utcaban, féuttdl 20 méterre talalhato. A telek 2285m2,
277 hrsz melynek a 30% -a beépithetd, a kdzmiivek az utcaban, a telek oldalaban vannak.

HTTPS://INGATLAN.COM/POCSAJ/ELADO+TELEK/LAKOOVEZETI-TELEK/28972583

OSSZEGZES

A szamitdsok soran a kovetkezd eredményeket kaptuk:

Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo érték. 900.000.- Ft

A végso értéket a piaci osszehasonlité értékelési modszerrel meghatarozott értéket vettem figyelembe.

Barta-Pap Margit ingatlanvagyon értékels 12
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https://ingatlan.com/pocsaj/elado+telek/lakoovezeti-telek/28972583

Ingatlan végso értékének meghatarozasa

Piaci helyzetelemzés:
Telepiilés ingatlanforgalma: lélekszamanak megfeleld

Forgalomképesség: forgalomképes

Hosszu tava értékallosag:

Megjegyzés: -

Forgalmi érték: 900.000,- Ft

azaz
Kilencszazezer forint

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

MELLEKLETEK

Megnevezés:
- Térképek
- Tulajdoni lap

forras:e-kozmu

Barta-Pap Margit ingatlanvagyon értekelo
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Page 1 of 1

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni Lap
Y &
"H tijdiBinar Megyd Korminyhivatal g
S Besitpériifaln KosuthL v: 1. Ol ﬁ_
% DNem hiteles twiajdont 1ap - Szemile mésolat vg
9 Mcgrendelia seim: 3000512489 5/2021 n
2021.09.17 ’§
g AmTAND Szektot 2 ,.E
E' Baltorilst 298 helyrajzi szém E
z 4115 ARTAND Arany. Jsnom bkca 2. *Ealilvizmgalat alatt? .
LAESE
L. Az ingatlan adatsi: - _
alréeslet adatok tariilet . kat.t.jov.
miveldni Agfkivett magnewesés/ Smin.g ha m2 k.£il | St
k.Eill
. Wivert bn‘:é]‘:i I.;_n.l:.j.dl'l 'r_a:iilai.:- 0 ) 2155 .
MBESE

3. Etuladeoni hanyad) 171
‘bejegyss hatarazat, érkevfni ldéi 31315/1992.02.20
jogedmi jogszabily alapian
jegallis: tulajdencs
fédv: ARTARD

cimi 115 ARTARD Rékéend utca 28

Bz a tulajdoni lap kizigawgatisi hatdedgl e jabal kevillk kisddmra. HWEera nem

hamznilhats.

Nem hiteles tlajdoni lap

Nem hiteles nulajdoni lap

Nem hiteles tilajdon lap
Nem hiteles tulajdoni Iap

Nem hiteles tulajdoni lap Nemn hiteles tulajdoni lap

https:/fwww3.takarnet hu/tullap/S(30320210917102319Rq-133102932-9-13310301... 2021.09. 17.

Barta-Pap Margit ingatlanvagyon értekelo
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Hajdi-Bihar Megyei Korményhivatal
Berettydijfalu Kossuth L.u. 31
E-hiteles térképmasolat - Teljes mdsolat

2021.08.17 10:25:57
Megrendelés szim: 7/977/2021

Helyrajd szam:  ARTAND belteritlet 292/2
Térajzszim: 1652733000202

Meéretasiny: 1 : 1000

|
|
|

A térképméasolat a kiadast megeldzd napig megegyezik azingatlan-nyilvantartdsi térképi adatbézs tartaimdval. A
térképmasolat méretek levételére nemhasmdthatsd!

Barta-Pap Margit ingatlanvagyon értekelo
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