Piispokladany Varos Polgarmesterétdl
4150 Piispokladany, Bocskai u. 2. Készitette: Keczan Zoltanné

ELOTERJESZTES
Piispokladany Varos Onkorményzata tulajdondban 1évé ingatlan étékesitésérél

A Piispokladanyban, 2022. augusztus 25-én megtartott képviseld testiileti tilésre elbterjesztés
késziilt az Onkormanyzat tulajdonat képezd ingatlan értékesitésérol.

A Piispokladany Varos Onkorményzata Képviseld- testiiletének az énkormanyzati vagyonrél,
a vagyonhasznositas rendjér6l és a vagyontirgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasanak
szabalyirdl sz616 25/2012.(X1.30.) 6nkormanyzati rendelet 29 § (2) bekezdése értelmében

az dnkormanyzati vagyon elidegenitése, hasznalatba addsa vagy bérbeadasa, vagy mas médon
torténo hasznositasa foszabadlyként palyaztatdsi eljaras eredményeként torténhet.

Az onkormanyzati rendelet 29 § (3) bekezdésében foglaltak alapjan, ha az értékesitésre
kijelslt ingatlan vagyon piaci értéke a 3 000 000 Ft-ot meghaladja, versenyeztetési eljarast
kell tartani.

Az értékesitéssel kapcesolatos ligyintézést a Plispokladdnyil Varosiizemelteté és Gyogyfiirdd
Kft. folytatta le.

Ennek sordn az eldterjesztésben szerepld plispokladanyi 512/4 hrsz-0, 0,2642 ha nagysagu,
beépitetlen teriilet megnevezési, belteriileti fekvésl ingatlanrol elkésziilt az értékbecslés.

Az értékbecsl az ingatlan megtekintett allapotanak forgalmi értékét, jelen hasznositds mellett
5200 000 Ft (azaz 6tmillid kettGszazezer forint) Gsszegben hatarozta meg.

Hatarozati javaslat:

Piispokladany Varos Onkormanyzata Képviselo-testiilete, mint a Piispokladany, 512/4
helyrajzi szamu ingatlan tulajdonosa a Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairol szélé
2011. évi CLXXXIX. térvény, valamint Piispokladany Varos Onkormanyzata
Képvisel6-testiiletének az inkormanyzat vagyonardl, a vagyonhasznositas rendjérdl és a
vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlidsanak szabalyairol szolo 25/2012. (XI.
30.) 6nkormanyzatai rendelet alapjan felhatalmazza a Piispékladanyi Varosiizemeltetési
és Gyogyfiirdé KFT-t a versenyeztetési eljaras lefolytatasara.

Hatarid6: azonnal
Felelés: Téoth Lajos polgarmester

Piispokladany, 2022. oktdber 19.
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Ertékelt ingatian: Pispékiaddny, belterilet hrsz.: 512/4

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

a(z)

PUspd&kladany, beltertlet
512/4
helyrajziszdmu ingatlanrdl.

Készitette: Tiber-Tervezdiroda Bi. _"3EQ
KészUlt: 2022. szeptember 20. sRMEZGIROD

Tiber-Tervezdiroda Bt. 4183 Kaba, Istvan kirdly utca 20/b. tel.; 20/412-8186, 20/595-0572, email: fiberterv@amail.com
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Ertékelt ingatian: PUspskladdény, beltertlet hrsz.: § 12/4

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendelé adatai:

Megrendeld neve:

PUspdkladdanyi Varosizemeltets és Gydgyfirds Kft.

Megrendelé cime:

4150 PUspdkladany, Kossuth utca 26,

Megrendelés szdma:

40772022

Ertékelés targya:

Ingatian fuladoni lap szerinfi cime:

Cim; Puspdkladdny, belterlet
Helyrajz szam: 512/4

Mlvelési ag: Kivelt beépitetlen teriilet
Teherlap bejegyzés: Tulajdoni lap Il része alapjdn.

Ertékelés célja:

Azingatlan jelen dllapotdban, valds placi értékének meghatdrozdsa. Az ingatlan
ertékének megdllapitdsa addsvételi &ralku alapjdul szolgdl, Az értékbecsiés a
szoban forgd ingatlan vagyonra, mint forgalomképes vagyontargyra vonatkoszik,
ugyanakkor az ott [évS mobil berendezésekre, felszerelésekre, illetve személyes
vagyontdérgyakra a megbizds nem terjed ki.

Ertékelés készit&je:

Tiber-Tervezdiroda Bt.

Neévijegyzéki szam: 62-IKE/2017

Elérhet8ség:

4183 Kaba, Istvén kirdly u. 20/b.
mobil: +36 20/412-8184; +36-20-595-05-72
e-mail: tiberterv@gmail.com

Helyszini szemle id&pontja:

2022. szeptember 16.

Ertékelés id&pontja:

2022. szepternber 20.

Szakvélemény érvényessége:

Az értékeléstél szamitott 180 nap, dmennyiben azingatlant ezen idé alatt
rendeltetésszerlen haszndljdk és az ingatlan miszaki dilapotdban nem térténik
Iényeges véltozds.

Teriileli adatok Hsszesiiése;

Belteriilefi fldrészlet(ek) &sszesen:

2642,00 m2

Megdllapitott érték

Az ingatian megtekinieft 5200000 F 00/100
dliapofdnak forgaimi értéke, ;. R

f ts
Jelen hasznositds melleit: CAliekebiiiressy 00/100

Készitette:

Az ingatlanforgalmi érték 4fé-t nem tartalmazl

TIBER-TERVEZOIRODA Bi.
4183 Koba, Istvan kiraly utca 20/0.,
Adoszam: 25999110-2-09

Sgjegyzékszam; 09-04-014282
= 15261 400117-13347570
Fante ~____

Bartha Tibor
ingaﬂonvcgyon—éﬂélgeié
neviegyzéki szdm: 63-IKE/2017

Tiber-Tervezdiroda Bt. 4183 Kaba, Istvan kiraly utea 20/b. tel.: 20/412-8184, 20/595-0572, email; fiberterv@gmail.com
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Ertékelt ingatian: PUspdkladdny, belfertiet hrsz.: 512/4

1. Kiindulé adatok, informdciok

PUspdkladdanyi Vérosiizemeltetd és Gydgyfirds Kft. megbizast adott a PUspdkiaddny, belterllet hrsz.:
512/4 szam alatii ingatlan — kivett beépitetien terblet — PUspdkladdny Vdaros Onkormanyzata 1/1
részar@nytulajdondnak ingatianforgaimi értékének megdllapitasara.

A helyszini szakértéi szemle sordn szemrevételezéssel megvizsgdituk az ingatlant, az ingatlan
kdmyezetét és egyéb ériékbefolydsold tényezdket. Valamint a tulgjdonos altal széban kdzoit
informdcidkat is felhaszndltuk az értékeléshez.

A helyszini vizsgdlaton tiimenden tajékozddtunk az adott tipusy és jellegl ingatianok altaldnos piaci
helyzetérdl, valamint a kdmyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

Az értékelés sordn felhasznéitam a megbizé dltal rendelkezésre bocsatott az ingatiannal kapcsolatos
dokumentumot (tulajdoni lap).

2. Ertékelési modszer

KészOlt, a TEGoVA (The European Group of Valuers Association) az alideszkdzdk-értekeldk Eurépai
Csoportja (EVS 2009) Irdnyelv és a tdbbszdrdsen modositott 25/1997. (VI 1.) PM rendelet elsirdsai

alapjan.

fs. Alapadatok

3.1. Kérnyezet

3.1.1. A telepiilés teriileti elhelyezkedése

PUspdkladdany Magyarorszag &szak-keleti részén, Tiszdntll kdzépsd részén, - Debrecentdl 50 km-re -
Hajdu-Bihar megye dél-nyugati hatdarén, harom tajegység: a Hortobdagy. a Nagykunsag &s a Nagy-
samrét taldlkozasi pontidn fekvd alfdldi, sojatos mezdgazdasagi jellegl véros. A PUspdkladdanyi jaras
és kistérség székhelye, Vonattal a MAV 10-as szdmu (Szolnok—Debrecen-NyTregyhdza—-Zéhony-
vasttvonal), a 101-es sz&dmu (PUspékiodény—Bihcxrkeresz’res—vosﬂivonaI) és a 128-as szdmu
(Békéscsobc—Kc")‘regyc’m—Vész’féfPGspéklcdény—voso’rvoncl) vonaldan érhetd el.

Tiber-Tervezéiroda Bt. 4183 Kaba, Istvan kirdly utea 20/b. tel.: 20/412-8186, 20/595-0572, email: iberterv@amail.com
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Ertékelt ingatian: PUsp&kiaddny, belterilet hrsz.: 512/4

3.1.2. Azingafian telepilésen beliili elhelyezkedése

Az ingatflan Magyarorszdgon, HajdU-Bihar megyében, PUspdkladdny beterlletén, o telepliés
k&zpontjGtdl, délnyugati irényban, Iégvonalban cca. 1,70 km tavolségra helyezkedik el. Kézvetlen
kérmyezetében iparierlletek és kdzforgalmi vasitvonal helyezkednek el.

K&rnyezd ingatlanok jellemzd hasznosiidsa: iparterilet, vasuti terllet

Legcélszeribb hasznositdas: gazdasagi célU ipari épitmény elhelyezése

Epitési dvezet: kereskedelmi, szolgdltatd

Ertéket jelentdsen befolydsold tényezdk: elhelyezkedés,  kérnyezet,  beépithetéség,
kdzmUvesftettség

Tiber-Tervezdiroda Bt. 4183 Kaba, Istvan kiraly utca 20/b. tel.: 20/412-8184, 20/595-0572, email: tiberterv@gmall.com
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Ertékelf ingatlan: PUspdkiaddny, beftertlet hrsz.: 512/4

Kivonat Pispékladdny Vdros Onkormdnyzatdnak Helyi Epitési Szabdlyzatabdi

Helyrajzi szam: 512/4
Kereskedelmi, szolgaltatd terblet (Gksz)
Ovezetijel: Gksz-1

Beépitési mod: szabadondlld

Leghagyobb beépitettség (%): 40%

Kialakithatd legkisebb terllet (m2): 2000

Legkisebb zdldfellet (%): 20

Megengedett legnagyobb éplletmagassaga (m): ¢
Kialakithatd legkisebb telekmélység [m): -

ElGirt kdzmivesitettség mértéke: telies

Ovezeti eldirasok:
18. Kereskedelmi, szolgdaltatd terilet (Gksz)

43.§

(1) A kereskedelmi, szolgdltaté ferblet elsGsorban kérnyezeire jelentds hatast nem gyakorlé gazdasdagi tevékenységi céll
éplletek elhelyezésére szolgal.

[2) Az épitési dvezetben elhelyezhets - az (1) bekezdésben foglaltaken kivil -

a) igazgatdsi, egyéb irodaépilet,

b) sportépitmény,

c] parkoldhdz, Gzemanyagidlts,

d) egyhéz, oktatdsi, egészséglgyi, szocialls és

e) egyéb kozdsségi szorakoztatéd épllet is. (3) Az épitési dvezetben a gazdasagi tevékenységi céll éplleten bellla
tulajdonos, a hasznald és a személyzet szamdra szolgdld lakésok elhelyezhetdk. Onallé lakéd rendeltetést épllet nem
helyezhetd el.

(4) Az épitési Gvezetben a beépités feltétele a telies kézmlvesitetiség.

(5) Az épitési bvezetben — amennyiben a szabdlyczasi terv mdasként nem jeldli — az eldkert mélysége 20 m, ahol haromszintG
névénydilomanyt (gyep, 40 db cserje/150 m2, 1 db nagy lombkerondjl fa/150 m 2) kell telepiteni. A névénytelepités
megszakithaté a megkdzelitést szolgdld kapunyitds szamara. A kialakult dllapotd, maganitrdl megkazelithetd terlleteken a
magdnt feldl 5 méteres eldkertméret tartandé, melyben parkositott terlletet kell kialakitanl. Az épiiési Svezetben eldirt
novénytelepités az elirt legkisebb z6ldfellleti fedettség ménékébe beszamithais.

5. Kercskedelmi, szolgdltatd pazdasagi terlilet épitést Gveustel

A B c [ b E | F | © H i
1 Az epitési telek
i kinlakithato : Megengedetl _—
Epitési ; bh kialakithato 1“ 1.! :bg kalakithatd | legkisebb . ceenee bLb Eldin
s epkiseh . . egnagy e
Bvezetl | betpitést cz:_{n?.x__yu‘ legkisebb et legkisebb | zoldfeldleti |, __L‘ e i kézmilvesitctiség
; e beépitetiséye . telek , ) épilletnugassig i
jele modja* ) teritfete , , telekmély- | fedetisége ménéke*®
] ] (%) iy sztlessén R ) @ {m)
s¢ “n
2 (m2} (m) eg (m] )
3 Gksz-1 S7 40 2600 25 - 20 9 T

Tiber-Tervezbiroda Bf. 4183 Kaba, Istvan kirdly utca 20/b. tel.: 20/412-8186, 20/595-0572, emall: tiberterv@gmail.com




. -

e

Ertékelt ingatian: Puspékladdny, beltertlet hrsz.: 512/4

3.2,

MegkézelithetSség

Az ingatlan megkdzelithetésége:  Megkédzeliteni a Déli soron, aszfaltozott Uton, a kézforgalmi

Kézlekedési eszkdzdk:

3.3.

vasuti afjardig kel haladni, majd északnyugati irdnyban, a
vasUti palydval pdrhuzamosan, 60 méter zdldterlleten vald &t
haladdssal lehetséges.

gyalogosan, gepjarmivel

Tulajdoni lap adatai

A nyllvantartdsi dliapot bemutatdsa, a Mellékletek kézé becsafolt, 2022.09.14- keltezésl, Hiteles
tulajdoni lap — Telles mésolat alapjdn térténik. A megrendeld széban nyilatkozott ardl, hogy a
masolat kidllitdsa &ta az ingatlan-nyilvantartdsi adatokban vald véitozés nem térént.

Ingatlan nyilvdntartdsi adatok

ingatian cime:

PUspdkladdany, kUit ertiet

Helyragjzi szam:

512/4

Széliegy:

l.rész

|MOvelési dg:

= Kivett beépitetlen terilet

Terllete

264200 m2
Bejegyzd hatdrozat 30579/2/1993.04.27.
Bejegyzés Terheli a PUspdkladany belterllet 512/2 hrsz-t illeté egyéb szolgalmi jog
illeti az ingatlan mindenkori tulagjdonosdt szennyvizvezetési és
karbantart asi szolgalmi jog.
Il.rész

Tulajdoni hdnyad 1/1
Jogallas Tulojdonos
Jogosultneve PUSPOKLADANY VAROS ONKORMANYZATA
Cime 4150 PUsp&kladany, Bocskai utca 2.

Torzsszém

15728740

TEHERLAP BEJEGYZES

1. rész

Bejegyzd hatdrozat

37179/2004.12.01.

Bejegyzés

Ondllé szdveges bejegyzés az ingatlanbdl 2304 m2 nagysagu terlletet
becsatolfam az 513/6 hrsz-be addsvétel jogeimen.

Tiber-Tervezéiroda Bt. 4183 Kaba, Istvén kirdly utca 20/b. tel.: 20/412-8186, 20/595-0572, email; tiberterv@grngil.com
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Erfékelt ingaflan: PUspékiaddny, bettertilet hrsz.- 512/4

3.4. Belterileti féldrésziet
Telek terUlete:; 2642,00 m?2
Telek kialakitésa: egyedi
Telek alakja, formdja: a telek alaprajzi kiterjedése teglalap alakot formal
Telek hatdrai: a telekhatdrok egyenes rajzolatdak
Telek t&jolasa: a ftelek északkelet-délnyugati irdnyban huzédik
Telek keritettsége: nem keritett
Beépités maodja: szabadondllé
Domborzati &s lejiésviszonyok:|sik
Parkositds: nincs
Felépitmények: nincs
KézmUvek: nem kézmivesitett

3.5, Kézmivesitettség

Elekiromos éram: -
VizellGtas: -
Szennyvizelvezetés; -
Csapadékviz elvezetés: -
Gazellatas: -
Szemétszdllitds: -

4. Az értékszamitds mddszere

Szakértdi médszer

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvel &s modszertani ajanldsal (EVS 2009), a tdbbszdr

modositott 25/1997. (VIIL1.) PM rendeletben és q mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban
elSirtaknak megfelelben készilnek.

Jelen értékelés médszerei két & kategéridba oszthatdk: a piaci érték alapl és a kéltségalapl
értékelések. '

Jelen ingatian értékbecslés azon az elven alapul, hogy a piac szerepldi hasonld ingatlanért hasonld
Gsszeget hajlanddk fizetni, azaz a nyllt piacon az alkufolyamatok sordn kialakult piac értékitélete

hatdrozza meg a kereslet-kindlat flggvényében az iddbeli és pénzlgyl  kdrilmények
figyelembevételével, Ssszehasonlitdsdval.

Az ingatlan értékelése sordn perddnté a lokdcié: az adott funkcid szempontjabdl méregelendsd a
telepllés jellege, az azon bellli fekvés, dvezet] besorolds, az elhelyezkedés, az infrastruktora, a
beépitési mdd, esetleges fejleszthetdség stb.

Mindemellett a feladat részét képez az ingatlan mlszaki dllapotanak, gépészeti, villamoshdlézati
felszereltségének a vizsgdlata és figyelembevétele.

Piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Olyan eliarés, melynek sordn az ériékelést végrehajid szakértd az értékelends ingatlan elemeit
Ssszehasonltia az adott kérzetben, a kdzelmultban ertékesftett vagy értékesitésre felajanlott
ingatlanok paramétereivel, majd elvégz az eltérések alapjan szlkséges kiigazitdsokat. Minél
k&zvetlenebb &sszehasonlitasra nyflik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok

Tiber-Tervezéiroda Bt. 4183 Kaba, Istvan kiraly utca 20/b. tel.: 20/412-8186, 20/595-0572, email: tibe

rterv@gmail.com
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Ertékelt ingatian: PUspékladany, belferiilet hrsz.: 512/4

értékbecslésénél haszndljdk, amelyeknek van jelemzé piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hdzak,

“Oroklakdsok, telkek stb.

Jelen esetben az értékeléshez ez a mddszertan kerlt alkalmazasra, azzal az eltéréssel, hogy egy
megbizhatd és telles kdrd informdcié halmazzal rendelkezd hazai adatbdzis hidnydaban a mar
megtértént addsvételek helyett aktudlis nyfit ingatianpiaci ajdnlatok, illetve kindlati arak kerlltek be
az osszehasonlité adathalmazba. Ez @ megkdzelités a magyarorszagi ériékelési gyakoriatban
hallgatSlagosan elfogadott és dltalénosan alkalmazott eljards.

Az Gsszehasonlitds alapjdul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgdinak:

- realizalt Ogylet szerinti &r / kindlati &r
- értékesitési iddpont

- elhelyezkedés, megkézelithetdség

- Infrasirukturdlis ellatottsdg

- méret

- mUszaki dllapot

Kéliségalap( érték (netté pétidsi érték) modszer

A koltségalapl érték (nettdpdtidsi érték) - megkdzelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-eléallitdsi
kltsegebdl le kell vonni az idé mildsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni o felépitményhez
tartozd féldierllet értékét.

A modszer 6 1épései:

- A telekérték meghatdrozdsa piaci dsszehasonlité adatok alapijan.

- A felépitmény Ujraépitési vagy pdtidsi kaltségének meghatdrozdsa.

- Avuldsok szémitdsa.

- Piaci viszonyok miatti médosité tényezék szamitdsa. -

- Erték képzés.

Az eliards daitalanos gyakorlata sordn elsé Iépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatérozni
Ures, fejlesztésre alkalmas dliapotot feltételezve. Ezt kdvetden a hasonid iellegl, azonos célra
haszndlhatd épllet Gjraelddllitasi (podtiasi) értiéke kerll megdllapftasra. Ezt oz értékelést végzd
dltaldban az elmilt idészokban megépitett hasonid funkcidju, volumend, felszereltségd, ill. mds
szempontbdl egyébként Esszehasonlithatd ingatianok tényleges beruhdzdsi kditsége, illetve publikus
épitéipari argylitemények, vagy kéltségnormativak alapul vételével dllapitia meg.

Az avul@s az idd mildsa miatti értékesdkkends. Harom & eleme: a.) fizikai romlds, b.) funkciondlis
avulds es c.) kdrnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek Kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kel venni oz epllet f& szerkereteinek romlasdt és a
szerkezetek aranydt az 8sszértékhez viszonyftva. A fizikai avuldsi szamitésokndl a felépitmény
gazdasdgosan hdtralévé  élettartamat kell figyelembe venni. Altaldnos esetben a kévetkezd
gazdasagilag hasznos telies élettartamokat kell haszndini:

- vdrosi téglaéplletek 60-50 &v, - varosi, szerelt szerkezetl épliletek 40-70 &v,
- csalddi haz jellegl éplletek 50-80 év, - ipari és mezéyazdasagi éplletek 20-50 v,

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszerGtlen megolddsokat jelenti. Az értékelének

méregelnie kell azokat a korszer() kdvetelmenyeket, amelyeket a vizsgdlt létesitmény képtelen
kielegiten.
C.) A kUlsd avulds az ingatlanon kivoll kérlimények miatt dll eld, mint a kereslet hidnya, a terlilet
valtozo ingatlan  felhasndldsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagi kérlimények.
AZ avulas mértékét a hdrom emlitett avuldsi kategdridban, szdzalékosan kell megadni.

Nem alkalmazoi.
Hozamszdmitdson alapulé értékbecslés

A 25/1997. (Vlll:1.) PM rendeletben az értékelési eljdrds végrehajtdsdra vonatkozd utasitds az
ertékelés lépéseit a kdvetkezéképpen frja elé:

Tiber—Tervezéjrodc Bt. 4183 Kabag, Istvan kiraly utca 20/b. tel.: 20/412-8186, 20/595-0572, email: fiberterv@ameail.com




Erfékett ingatlan: PUspékiaddny, beltertlet hrsz.: 512/4

A hozamszdmitdson alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak &s ezek megszerzése
érdekében felmerilé kiaddsok kildnbsegébdl (tiszta jGvedelmek) vezeli le az értéket, Az érfék

-megdilapitdsa azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazéd
tiszta jGvedelmek jelenériéke. A hozamszamiids lepései bsszefoglalva:

Az ingatian lehetséges (alternativ) haszndiati moédjainak elemzése;

A jov8bele bevételek és kiaddsok becslése haszndlati madként;

Jévébeli pénzfolyamok feldllitdsa haszndlati médonként:

A tokésitési kamatidb meghatdrozdsa;

A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozdsa:

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszdmiidson alapuld érték.

Nem alkaimazot.

Tiber-Tervezdiroda Bt, 4183 Kaba, Istvan kiraly utca 20/b. tel.: 20/412-8186, 20/595-0572, email: tiberterv@gmail.com
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Erfékelt ingatlan: PUspdkladdny, beltertlet hrsz.: 512/4

6. Piaci helyzetelemzés, kockdzatelemzés

Forgalomképesség: Jelenleg elég nagy szordst mutatnak a telekdrak attdl figgden, hogy mennyire
vannak kdzel a budapesti agglomerdcid 16 Utdereihez. Altaldban a 10-30 ezer forint/négyzetméteres
savban mozognak. Az iparvérosok kémyezetében 7-20 ezer forint k&z&tt értékek jellemzbek, de
példaul Debrecenben ennél jbval magasabbakat is taldini.

A kereslet tovdbbra is erds, 53 szazalékkal 1obb mint 2021 elsé negyedévében volit &s egyelbre semmi
jele annak, hogy aldbbhagyna. Mindez viszont azzal jar, hogy a beruhdzdsi kéliség egytk nagy tétele,
a telek ara még nagyobb magassdgokba szbkhet.

A telekdrak névekedése eldtti mozgdstér a béreti dijak alakuldsatdl is figg. Azaz amennyiben az
ipar-logisztika iranti jelenlegi magas bérleti kereslet tartésan fenn tud maradni és lesz tér a bérleti
dijak tovabbi emelkedésére, akkor az egyéb (épités, finanszirozds) koltsegek alakuldsanak
figgvényében a telekdrak emelkedése nem kizdrt.

A fejlesztési telkek Grainak jelentés emelkedését, magyardzza meg, egyrészt o fejlesztésre alkalmas,
6 kdzlekedési kapcesolattal rendelkezd terlletek kindlata folyamatosan szOkUlt, mdsrészt pedig a
telekiulajdonosok a kedvezd ingatlanpiaci kilgtasok és amdvekedés mellett, a magasabb ar
elérésért hajlanddak tovabb tartani a telkeiket.

Hossz0 tavi érékdllésdg: A telkek irdnti kereslet- &s ezzel egyUtt amdévekedés 2022-ben mar
érzékelhet®, bdr nem azonos mértékben jelentkezik Hajdu-Bihar megye valamennyi térségében.
Fokozottabban jelentkezik az infrastrukturdlisan és kézmUvekkel jol ellatolt, kézlekedés, geometrial és
lejtésviszonyok szempontjabdl is kedvezd fekvésl telkek irdnt. Az emlitett feltételeknek megfeleld
telkek dra névekedett az elézd évekhez viszonyitva.

Megjegyzés: Az eladhatdsdg feltételezhetéen 180-360 napon beldl. Hosszdtdvon az ingatlanok
értékndvekedése a legvaldszinibb.

8. Végs6 értékmeghatdrozds

Piaci alapt (forgalmi) érték: 5200 000 Ftj sdly: 100% 5 200 000 Ft
Hozamszamitason alapuld érték: saly: 0% 0 Ft
Koltség alapu érték: suly: 0% 0 Ft
Sulyozott értek 5 200 000 Ft
Stlyozott érték kerekitve' 5 200 000 Ft

i

Végsd értékmeghatdrozds
Az ingafian forgalmi értéke Ssszesen: | 5200 000 Ft
Indoklds: Az ingatlan értékének meghatdrozdsdra a piaci osszehasonlitd
adatokon alapuld értékelési moédszert alkalmaziam. Az alkalmazott modszer
tokrézki legink@bb a vizsgdlt ingatlan forgalmi ériekét.

A megdliapitott érték per-, teher & igénymentes dllapotra vonatkozik.

Tiber-Tervezdiroda Bt. 4183 Kaba, lstvan kirély utca 20/b. tel.: 20/412-8186, 20/595-0572, email: fibererv@gmail.com




Erfékelt ingatian: Pusp&kladdny, beltertilet hrsz.: 512/4

9. Szakeértéi nyilatkozat

Alulirott szakérté kijelentem, hogy munkémat a szakmdban ismert é&s elfogadott mddszerek
alkalmazdséval legjobb tuddsorm  szerint lekkiismeretesen végeztem. Az ingatlan  helyszini
szemrevetelezését, az elemzéseket &s a szakénsi velemény dsszedllitdsat személyesen hajtottam
végre.,

Tisztdban vagyok azzal, hogy a szakvéleményben g forgalmi értékre vonatkozéan kifejtett
megdllapitésaim egzakt médon nem bizonyithaték, illetve garantalhaték teljes mértékben, azonban
nincsenek kitéve érzések, befolyds, személyes érdek vagy hidnyos hozzdértés hatdsainak.
Kijelentem, hogy sem nekem, sem k&zvetlen hozzdtartozdimnak sem jelenleg, sem a multban nem
all illetve &lit fenn érdekeltsége a vizsgdlat targydt képezd ingatiannal kapcsolatban.

Nem kértek fel elére meghatdrozott érték feltintetésére, nem kaptam a forgalmi értéket illetéen

eligazitast, mely kedvezne bdrmelyik érintett félnek. Dijazasom semmilyen médon nem flgg a
megdllapitott értékidl,

10. Korlatoz6 feltételek

A Jelen szakvéleményben rogzitett kévetkeztetések az aldbbiakban ismertetett feltevéseken
alapuinak és a kévetkezd kordtozéd feltételek mellett érvényesek:

1. Szakértd a szakvéleménye elkészitéséher felhaszndlt informdcidit olyan forrdsok felhasznaldsdval
nyerte, amelyeket & megbizhaténak tekintet és amelyekrdl Ggy vél, hogy vaidsagosak és helyesek,
Miutdn ezen informdciok, tovabbd a harmadik személyek dltal biztositott &s hitelesnek elfogadott
dokumentumok tartalmdénak telies korl ellenbérzését nem volt modjaban elvégezni, felelbssége e
vonatkozdsban korlatozottnak tekintendd.

2. A szakeértéi vélemény kidolgozdsa sordn szakértd az ingatlanszakmdt érinté hazai jogszabdlyokon
és eldirGsokon tUlmenden Irényaddénak tekintette az Ertékeld Sz&vetségek Eurdpai Csoportia
(TEGoVA-The European Group of Valuers'Association) dltal kézreadott +EUrépai  Ertékelési
Szabvdnyok 2003,2009" (European Valuation Standards 2003,2009) c. kiadvdanyokban foglaltakat.
Ennek megfeleléen a forgalmi érték definicidja tartalmat tekintve az Eurdpai Ertékelési Szabvanyok
szerinti meghatdrozdsnak felel meg.

3. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsét szolgdljak.

4. Az értékelés effektiv idSpontjatdl eltelt IdS, a kézgazdasdgi, jogi fellételek &s piaci viszonyok elére
kelld pontossédggal nem prognosztizalhatd valtozdsai médosfthatjdk, illetve érvénytelentthetik a
szakertdi vélemény forgalmi értékre vonatkozd megdllapitasait, ezért rendszeres iddkézdnként, iletve
a korliményekben bedlid lényeges vdliozds esetén szUkségessé vdlhat a megadoit &rék
fellivizsgdlata.

Az értékelési dokumentdcidban szerepld képek, a tulajdonos hozzdjdruldsaval késziiltek.

Megbizd tudomasul veszi, hogy « jelen szakveleményben szerepld értékek becslt placi ertékek,
melyek a jelen dllapotokra, és a jelen idében arvényesek.

A megbizd dltal szolgditatott informdcidkért oz &rtékbecsls nem vdllal felelésséget.

Szakvélemény csak a felek egylites engedélyével adhatd ki harmadik félnek. A szakvélemény
mdsoldsa, sokszorositdsa tilos.

A szakveélemény 1 példdanyban készilt.

11. Az értékelési szakvélemény felefti iog

Jelen ériékelési szakvélemény egésze valamint részletel, semmilyen r& vonatkozéd hivatkozds nem
kerUlhet nyilvanossagra az ériékeld irasbeli hozzdjaruldsa nélkil. Az értékeld tudomdsdra jutoft
adatokat és a jelen szakvélemény tartalmdat szigordan bizalmasan kezel.

Tiber-Tervezdiroda Bt. 4183 Kaba, Istvan kirdly utca 20/b. tel.; 20/412-8186, 20/595-0572, email: tiberterv@gmail.com
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Ertékelt ingatian: PUspékladdny, befterlet hrsz.: 512/4

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap

Hajda-Bihar Megyei Korményhivatal
Pispaikladany Bocskaiu. 11, P£33,

Oldal: 17t
Hiteles tulajdoni Jap - Teljes mdsolat
Megrendelés szam:30005/23914/2022
2022,09.16
PUSPOKLADANY Seektor: 53
Belteriilet 512/4 helyrajzi szdm
LRESZ
Toldrésziet terileve viitozas elate: 4346 (=) récls hatirozat:37462/2004.12. M
1. Az ingatlan adatai:
alrézzlet adatok terilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési fg/kivett megreveszés/ min, s ha m2 k. fi31. ter, kat,jsv
ha mZ k.fill
- Kivett beépiterlen terilet o 2642 .00
2. bejegyzd hatérezat: 30579/2/1993, 04.27
Terheli & PUSFIKLADANY Selteruler $12/2 4RSZ-t 'illetd Egyéb szolgalmi jog
1 az ingatlian mindenkori tulajdonp sac szenny!

vizvezetési &g karbantartiasi szelgalmi jog,

ILRESZ

1. tulajdon: hinyad: 1/1
bojeg5z hatdrozat, érkezési ids: 37179/199¢.11.21

jegoim: jogszabdlyen alapuls
sogdlids: tilajdoncs
néy:

USPOKLADANY VARDS GNw RMANYZATA
50 p

KLADANY Scoskai utes 2

nmtsz

veges bejeqyzés az ingatlinhol 2304 m2 nagysagl teriiletet
svetel jogcimén.

becsatoltam s 513/6

itelss t.;ajaow lup .a=cla: tartalma &
2

mésola: valamennyi bejsgyzést tartalmazza.

e

vo 2022.09.18

TULAJDONI LAP VEGE

Tiber-Tervezdiroda Bi. 4183 Kaba, Istvan kirdly utca 20/b. tel.: 20/412-8184, 20/595-0672, email: tiberterv@gmall.com
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i : Helyszini foték
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a Tiber-Tervezéiroda Bt. 4183 Kaba, Istvan kirdly utca 20/b. tel.: 20/412-8186, 20/595-0572, emndil: tiberterv@gmail.com
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