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Biharkeresztes kiilteriilet 0166/64 hrsz.

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendelé adatai

Megrendeld neve: Biharkeresztes Onkormanyzati Hivatal 4110 Biharkeresztes Széchenyi utca
57.

Megrendelés azonosito:

Ertékelés tipusa: A term6fold (egy eszkodz, ingatlan) értékelésére, dontéen az aldbbi moédszerek
alkalmazhatoak:
e piaci adatok 6sszehasonlitasan alapulo értékbecslése
e hozam alapu értékbecslés
e a kozvetlen teriileti alapl timogatés figyelembevételével szamitott, hozam alapa értékelés
(csak termdfold esetén)
e Ujraeldallitasi koltség alapt értékelés (épitmények)
erdo értékelése (a 254/2002. (XII. 13.) Korm. Rendelet 2. sz. melléklete szerinti
egyszerisitett, vagy a Nyugat-Magyarorszagi Egyetem részletes modszere szerint

- piaci 6sszehasonlit6 adatokon alapulé értékbecslés

Ertékelés targya : Biharkeresztes kiilteriilet 0166/64 hrsz. kivett udvar teriiletrél

Ertékelés célja: Az értékbecslés kiterjed a szoban forgd ingatlan tulajdonjoganak teljes kord
értékbecslésére. Az értékbecslés adasvételi szerzOdés eldkészités céljara torténd forgalmi érték
megallapitasa.

Ertékesithetoség: az mez6gazdasagi teriiletek iranti kereslet az utobbi idében sem csokkent. A miivelt
tertilet rovid idoén beliil értékesithetd, emelt az ingatlan arakon.

Kiindulé adatok, informaciok:

- tulajdoni lap,

- mepar térkép

Ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Iranyitoszam: 4110

Telepiilés: Biharkeresztes Kkiilteriilet
Helyrajzi szam: 0166/64hrsz,
Mivelési ag:kivett udvar

Mindségi osztaly:

Terdilet: 6 ha 9437 m?

Teherlap bejegyzés: szolgalmi jog viz és elektromos aram

Tulajdonos: 1/1 tulajdoni hanyad Biharkeresztes Varos Onkormanyzata, 4110 Biharkeresztes
Széchenyi u. 57.

Barta Lajosné
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Biharkeresztes kiilteriilet 0166/64 hrsz.

Ertékelés alapja: Biharkeresztes Kiilteriilet 0166/64 hrsz. nyilvantartott kivett udvar miivelési
agu teriilet 6 ha 9437m?

Kiindulé adatok, informaciok:
- tulajdoni lap,
- mepar térkép

Teriileti adatok osszesitése

Kiilteriileti foldrészlet(ek) :
0166/64 hrsz
6ha 9437m?

Az ingatlan megtekintett allapotanak forgalmi értéke: A forgalmi érték meghatarozasanal a piaci

adatokon alapulé értéket vettem figyelembe.

Teriilet: 6,9437ha

Forgalmi érték: 35.300.000.- Ft azaz Harmincotmillié- haromszazezer forint

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

Megbizott:
Szakért6 neve: Barta Lajosné

Berettyoujfalu, 2020. 02. 26.
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Biharkeresztes kiilteriilet 0166/64 hrsz.

ALAPADATOK

Kornyezet

Az ingatlan foldrajzi kornyezete:

Biharkeresztes jelenleg kistérségi kozpont a Hatarmenti Onkormanyzati Tarsulas székhelye. Korzeti
feladatként latja el a gyamiigyi igazgatas, épitésiigyi, anyakonyvi, okmanyirodai feladatokat,
kozépiskolaval, altalanos iskolaval, évodaval, zeneiskoldval rendelkezik. Biharkeresztes Hajdi-
Bihar megye délkeleti részén, a roman hatartol 6 km-re 1évo telepiilés.

Az ingatlan szoveges bemutatasa

Az értékelend6 ingatlan Biharkeresztes teriiletén talalhato a telepiilés kozpontjatdol nyugati iranyban
talalhat6 a varos mellett elhalado és 42-es f6 kozlekedési Ut €s a varos teriilete felé elagazo kiépitett
ut altal kozbezart tertileten. Az értékelt ingatlan az ipari park része. 2020.02.21-én késziilt valtozasi
vazrajz szerint a 0166/3., 0166/8., 0166/23., 0166/41., 0166/44., 0166/45., 0166/48., 0166/52.,
0166/53., 0166/54 helyrajzi szamu foldrészletek Osszevonasabol keletkezett a 0166/64 hrsz. alatt
nyilvantartott ingatlan.

Az atvezetési vazrajz szerint az ingatlan Biharkeresztes 0166/64 hrsz. alatt nyilvantartott, kivett
udvar mivelési aga, Osszes teriilete 6, 9437ha.

Kozmiellatottsaga: kiépitett kozmi halozatra racsatlakoztathato.

Az ingatlan telepiilésen kiviili elhelyezkedése:
Artertilet: -

Kornyez6 ingatlanok jellemzé hasznositasa: ipari teriilet, belteriileti ingatlanok, mezégazdasagi
teriletek,

Jelenlegi hasznositas: Kivett udvar

Legcélszerlibb hasznositas: ipari teriiletként

Ertéket jelentésen befolyasolo koriillmény: telepiilés kiépitett Gt mellett

Megkozelithetoség

Ingatlan megkozelithetdsége: kiépitett ut mellett

Kozlekedési eszkozok: jarmiivek

Barta Lajosné
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Biharkeresztes kiilteriilet 0166/64 hrsz.

Szakvélemény érvényessége: Az értékbecslés fordulonapjatol szamitott 180 nap.

Tulajdoni lap kiallitasanak datuma: valtozasi vazrajz 2020.02.21.

Ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Iranyitoészam: 4110

Telepiilés: Biharkeresztes kiilteriilet
Helyrajzi szam: 0166/64hrsz,
Mivelési ag: kivett udvar

Mindségi osztaly:

Teriilet:

Teherlap bejegyzés: szolgalmi jog , viz és elektromos aram

Tulajdonos: 1/1 tulajdoni hanyad Biharkeresztes Varos Onkormanyzata, 4110 Biharkeresztes
Széchenyi u. 57.

Természetbeni adatok

Iranyitoszam, telepiilés: 4110 Biharkeresztes

Miivelési ag: Kivett udvar,

Kiilteriileti foldrészlet (hrsz.) 0166/64 hrsz.

Barta Lajosné
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Biharkeresztes kiilteriilet 0166/64 hrsz.

AZ ERTEKELES MODSZEREINEK ISMERTETESE:

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzdinek, koriilményeinek
¢s befektetési lehetdségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa

¢és rogzitése, altalaban személyes megtekintés és egyeb, ide vonatkozé adatok
vizsgélata alapjan.

Az érték-megallapitds soran az értéket felbecsiilik. Az érték-megallapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatamasztd adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki a teenddkre, csupan az értékrdl ad véleményt.

Az értéket a piac er6i determinaljak. Az értékmegallapitd személy a becsiilt értéket a piac
adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal kapcsolatos egyéb adatok alapjan hatdrozza meg. Az
értek modosul a piaci feltételek valtozasaval, a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatdsok
kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitd személynek azonositania, mérnie és
elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezd piacot, illetve kornyezetét. Az érték-
megallapitas célja az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az alapdefinicid, illetve
a klasszikus, hagyomanyos meghatarozas szerint:

»A tisztességes piaci érték az a becsiilt 0sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy
egy érdekelt vevo és egy érdekelt elado kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertol
mentesen jart el, és mindkét fél kelloképpen tudatdban van az Osszes vonatkozo ténynek, a
jogegyenldség alapjan”.

A fentiek, valamint a TEGOVA ( The European Group of Valuers of Fixed Assets ) eldirasai
alapjan a forgalmi érték azt a piaci arat jelenti, amely Osszegért egy vagyontargyban vald
érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzddés keretében az értékelés idépontjadban véarhatdéan
eladhato, feltételezve, hogy

- az elado hajland6 az eladasra;
- az adasvételi targyalasok lebonyolitasara, figyelembe véve
a vagyontargy jellegét és a piaci helyzetet, ésszerlien
hosszu id6 all rendelkezésre;
- atargyalas id6tartama alatt az érték nem valtozik;
- a vagyontargy szabadon kertil a piacra, meghirdetése
kelld nyilvanossaggal torténik;
- az atlagostol eltérd, specidlis ajanlatot nem vesznek figyelembe.”

A vonatkoz6 54/1997. (VIIL.1) FM. rendelet irdnymutatdsait figyelembe véve, az értékelést
kétféle modszerrel végeztem el.
- A piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékeléssel és

Barta Lajosné
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Biharkeresztes kiilteriilet 0166/64 hrsz.

A piaci adatok dsszehasonlité elemzésére épiilé6 modszer:

A piaci adatok Osszehasonlitasan alapuld értékelés mar megvalosult, konkrét és jol ismert
igyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, Osszehasonlitasaval torténik. Az
értékelés sordn a piacon a kozelmultban eladott, illetve az értékesitésre felkinalt
vagyontargyakat elemezziik és Osszehasonlitjuk az értékelés targyat képezd vagyon-targgyal,
majd elvégezziik az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat.

Minél kozvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték.

Az Osszehasonlités alapjaul figyelembe vett fobb tényezdk:

realizalt ligylet szerinti ar/kindlati ar
értékesitési idopont,

elhelyezkedés,

megkozelithetdség,

infrastrukturalis ellatottsag,

meéret,

alternativ hasznosithatosag.

ok wNE e

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonld tipust ingatlan forgalmi adatainak
felhasznalasaval hataroztam meg.

Barta Lajosné
Ingatlanvagyon értékbecslo



Biharkeresztes kiilteriilet 0166/64 hrsz.

|AZ INGATLAN ERTEKELESE

|Piaci 6sszehasonlité megkozelités

Telek értékének (TE) meghatarozasa

Osszehasonlité adatok:

Osszeh. ingatlan . Osszeh. ingatlan Il. Osszeh. ingatlan Ill. Osszeh. ingatlan IV. Osszeh. ingatlan V.
Elhelyezkedés, vizsgalt " , , L o
Artand Nagykereki Biharkeresztes Hosszupalyi Artand
fekvés ingatlan
Miiv.-i 4g, bes. udvar ipari terllet vegyes ipari tertlet fejlesztési terilet vegyes
Kozmdivesitettség villany utcdban 0 utcaban utcaban
Megkdzelithetds. aszfalt at zlizottkoves zlizottkoves aszfalt at aszfalt at foldut
Telek teriilete 69 437 m2 24 000 m2 19 337 m2 20 000 m2 120 000 m2 194 416 m2
Tranzakcids ar/ 19 000 000 Ft 1000 000 Ft 35000 000 Ft 55000 000 Ft 18 000 000 Ft
Fajlagos érték 792 Ft/m2 52 Ft/m2 1750 Ft/m2 458 Ft/m2 93 Ft/m2
, , ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com adas.vétel
Adat forrésa, ddtuma 2020.02.01 2020.02.01 2020.02.01 2020.02.01 2020.02.01
Korrekciok:
Kindlati ar -25% -25% -25% -25% -25%
Alapteriileti eltérés -5% 10% 10% 0% 0%
Elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
Beépithetdség 0% 0% 0% 5% 20%
Beépitettség 0% 0% 0% 0% 0%
Infrastruktdra 0% 0% 0% 0% 0%
Jogi helyzet 0% 0% 0% 0% 0%
mivelési 4g miatt 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -30% -15% -15% -20% -5%
Médositott alapar: 554 Ft/m2 44 Ftim2 1488 Ft/m2 367 Ft/m2 88 Ft/m2
Modositott alapar atlaga: | 508 Ft/m2
TE= 69 437 m2 508 Ft/m2 = 35277416 Ft kerekitve: 35300 000 Ft
Felépitmények (FE) értékének megallapitasa
megnevezés Nett6 alap-tertilet Pétlasi koltség Avlas Netté pétlasi koltség
Fizikai Erkolcsi Piaci
m2 Ft/m2 eFt % % % Ft
0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
bsszesen 0 0 0
FE= 0Ft kerekitve: OFt
35300 000 Ft

Az ingatlan értéke kerekitve, koltség modszerrel (TE + FE):

Ingatlanvagyon- értékelé és kozvetits

Barta Lajosné
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Biharkeresztes kiilteriilet 0166/64 hrsz. 10

FABIAN SZABOLCS fildmérd e.v. Biharkeresztes
4100 Berettvoujfalu, Erkel F. u. 9. kilterilet
Munka szama: 34/2020 Adatszolg. ikt. sz.. 2-69/2020.

VALTOZASI VAZRAJZ

a 0166/3, 0166/8, 0166/22, 0166/23, 0166/41, 0166/44, 0166/45, 0166/48,
0166/52, 0166/53, 0166/56, 0166/64 helyrajzi szamu foldrészletek

dsszevonasarol
Cimkoordinatak 0166/64 hrsz
Psz. Y X
1 851162 202355

A valfozas akaratunknak megfelelden tartént:

A vazrajz méretek levételére nem alkalmas.

Valtozas elétti allapot Valtozas utani allapot 2
N Alrészlet Teriilet B Alrészlet Tertlet . %
Helyrajzi S Ak | Helrajzi p AK Szolgalmi és X
SZAM ljell miv.ag | 2| ha m? SZaM \jel| miv.ag || ha.m? egyeb jogok g
1 2 3 E 5 [ 7 8 E] % 11 12 13 14
0166/3 | - kivett, udvar | - 0.4240 - 0166/64 | - kivett,udvar - /9437 - Szolg.jog viz- &5 elektromos Kozségi
0166/8 | - | kivett, udvar | - 1.0919 - vezeték elhelyezésére gydjtobe:
0166/22 | - | kvett, udvar | _ 0.3200 - HBM-i Viz- és Csatornamii Vall. -1394 m2
0166/23| - | kivett, udvar | - 0.1800 - MOL vezetékjog (kabel és vizvezeték)
0166/41] - kivett, udvar | - 0.9819 - EON vezetékjog . jeld 313 m2 teriletre
0166/44 | - | kivett, udvar | _ 0.8467 - ECN vezetékjog II. jell 95 m2 teriletre
0166/45( - kivett, udvar - 0.4561 - EOMN vezetékjog lIl. jeli 8 m2 teriiletre
0166/48| - | kvett, udvar | - 0.7758 -
0166/52| - | Kivett, udvar | - 0.2611 -
0166/53 | - | Kivett udvar | - 0.2611 -
0166/56| - | Kvett udvar | - 0.8090 -
0166/64 | - | Kivett udvar | - 0.3967 -
Osszesen: 6.8043 0.00 €.9437 0.00
BerettyGujfalu, 2020. februar 21.
A helyrajzi szamozas €s a lerlletszamitas helyes. Ez a zaradék a
keltezéstdl szamitott egy évig hatalyos.
Készitd: Fabian Szaboles Berettydujfalu, 2020. ....................... ho ... nap

Fdldmérd ig. szama: 7457/2018

P.h. ZAratEKOIO: ..o

Ing. rend. min. szama: ...

Minéséget tanusito: Szilagyi Csaba
Ing. rend. min. szam: 07 78/1990

Barta Lajosné
Ingatlanvagyon- értékelé és kozvetits



Biharkeresztes kiilteriilet 0166/64 hrsz. 11

OSSZEGZES

A szamitasok soran a kovetkez6 eredményeket kaptuk:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld forgalmi érték: 35.300.000 Ft

A végsod érték meghatarozdsanal a piaci Osszehasonlité modszerrel meghatarozott értéket
vettem figyelembe.

Az ingatlan végso forgalmi értéke : 35.300.000.- Ft

Barta Lajosné
Ingatlanvagyon- értékelé és kozvetits



Biharkeresztes kiilteriilet 0166/64 hrsz. 12

PIACI HELYZETELEMZES

Piaci helyzetelemzés
Telepiilés ingatlanforgalma: atlagos

Ertéknoveld tényezé: elhelyezkedése, kiépitett it mellett,, telepiilés kozelsége, ipari teriilet,

Ertékesokkenté tényezo: -

Forgalmi érték: 35.300.000 Ft

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

Barta Lajosné
Ingatlanvagyon- értékelé és kozvetits



Biharkeresztes kiilteriilet 0166/64 hrsz. 13

KORLATOZO FELTETELEK ES NYILATKOZATOK:

1./ Az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat

értékeltem a helyszini szemle idGépontjaban megismert allapotban ,, Kivett udvar ”,
miivelési g szerint.

2./ Az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden jogi természetii vizsgalatot ( jogcim,
vagyonjogok érvényessége, stb. ) nem folytattam. Az ingatlan forgalomképességének
korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasom, de ezért
feleldsséget nem vallalok.

3./ A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatisat
szolgaljak.

4./ A foldrészlet mezdgazdasagi, agrotechnikai vizsgalatat nem végeztem.
5./ Az altalam meghatarozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és csakis a
Megbizo altal jelen szakvélemény az értékelési szakvéleményben megjeldlt célra torténd

felhasznaldsban érvényes.

6./ Az értékelés a tények és adatok objektiv mérlegelése, valamint a szakmai eléirdsok és
etikai normak betartasa mellett késziilt.

7./ A szakvélemény 2 példanyban irdsban késziilt, melynek az eredeti és masodpéldanyat
a megrendel részére atadtam.

8./ Az értékelés fordulonapja: 2020.02.26.

9./ Az értékelésért kapott ellenérték nem fligg a megallapitott értéktol.
10./ Semmilyen személyes érdekem nem fliz6dik az értékelés targyat képezo ingatlanhoz.

11./ Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes
megallapitasokat vagy részleteket kiragadni és onmagukban felhasznalni szabad, mert a
kiragadott részletek hamis képet tiikrozhetnek, ezért a szakvélemény csak egészében
adhato tovabb.

Barta Lajosné
Ingatlanvagyon- értékelé és kozvetits
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Mepar térképrészlet, Biharkeresztes 0166/64 hrsz.

Barta Lajosné
Ingatlanvagyon- értékeld és kozvetitd
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FABIAN SZABOLCS féldmérd e.v. Biharkeresztes
4100 Berettvoujfalu, Erkel F. u. 9. kulterlet
Munka szama: 34/2020 AdﬂfSZO!'g. ikt. sz.: 2-69/2020.
VALTOZASI VAZRAJZ
a 0166/3, 0166/8, 0166/22, 0166/23, 0166/41, 0166/44, 0166/45, 0166/48,
0166/52, 0166/53, 0166/56, 0166/64 helyrajzi szamu féldreszletek
Osszevonasarol
Gimkoordinatak 0166/64 hrsz Méretarany: 1:60
Psz. Y X
1 851162 202355
A valtozas akaratunknak megfelelden tartént:
A vazrajz méretek levételére nem alkalmas.
Valtozas elétti allapot Valtozas utani allapot 2
Alrészlet Teriilet Alrészlet Tertlet %
Helyrajzi 3 AK Helyrajzi = AK Szolgalmi és _%
SZam ljell miv.ag |c| ha.m? SZam ljel| miv.ag | c| ham? egyeb jogok g
= =
T 2 3 4 5 5 7 5 5 70 71 [H 13 T4
0166/3 | - kivett, udvar - 0.4240 - 0166/64 | - kivett,udvar - 59437 - Szolg.jog viz- &s elektromes Kozseégi
0166/8 | - | kivett, udvar | - 1.0919 - vezeték elhelyezésére gylijtdbe:
0166/22| - | kivett, udvar | _ 0.3200 - HBM-i Viz- és Csatornamii Vall. -1394 m2
0166/23| - | kivett, udvar | - 0.1800 - MOL vezetékjog (kdbel &s vizvezeték)
0166/41| - kivett, udvar - 0.9819 - EON vezetékjog | jeld 313 m2 teriletre
0166/44 | - | kvett, udvar | 0.8467 - EON vezetékjog I jeld 95 m2 terilletre
D166/45| - | Kvettudvar | - | 0.4561 B EON vezetékjog 1ll. jelli 8 m2 terdletre
0166/48| - | kivett, udvar | - 0.7758 -
0166/52| - | Kivett, udvar | _ 0.2611 -
0166/53| - | kvettudvar | _ | 0.2611 -
0166/56| - | kvett, udvar | - 0.8050 -
0166/64| - | Wvettudvar | _ [ 03967| -
Osszesen: 6.8043 0.00 6.9437 0.00
Bereityodjfalu, 2020. februar 21.
A helyrajzi szamozas és a terilletszamitas helyes. Ez a zaradék a
keltezéstdl szamitott egy évig hatalyos.
Készitd: Fabian Szabolcs Berettydujfalu, 2020. .... . h6.....nap

Faidmérd ig. szama: 7457/2018
P.h. ZAradeKolO: ..o

ing. rend. min. szama: .../ .........
Mindséget tanusitd: Szilagyi Csaba
Ing. rend. min. szam: 07 78/1990

Barta Lajosné
Ingatlanvagyon- értékelé és kozvetits



