NYIRADONY VAROS POLGARMESTERETOL
4254 NY[RADONY, ARPAD TER 1.
TELEFON:52-203-692, 203-001, 204-300

MEGHIVO

Nyiradony Viros Onkormdnyzata Képviselé-testiiletének
rendkiviili iilését

a Nyiradony Véros Onkorméanyzata Képvisel6-testiiletének Nyiradony Véros Onkormanyzata és
Szervei Szervezeti és Miikodési Szabalyzatardl szo16 24/2019. (X.18.) dnkorményzati rendeletének 6.
§ (4) bekezdésében biztositott jogkéromben eljarva
6sszehivom.

Az iilés helye: Nyiradonyi Polgarmesteri Hivatal Konferencia terem
Az iilés idopontja: 2023. junius 9., péntek 11:00 6ra

NYILVANOS ULESEN TARGYALANDO NAPIRENDEK:

1., Dontés Nyiradony Vires Onkorminyzata tulajdonit képezé 2. hrsz-u ingatan
értékesitésérol
Eldterjesztd: Taso Béla polgarmester

Nyiradony, 2023. janius 06.




2. szamn fiiggelék a 24/2019. (X.18.) onkormanyzati rendelethez
Tktatoszam: I/....... 0.0, /2023.

FEDLAP

NYIRADONY VAROS ONORMANYZATANAK

képviselo-testiileti, illetve bizottsagi iilés elé keriilé
eléterjesztéséhez.

Téargy: Dontés Nyiradony Viros Onkorminyzata tulajdonat képezé 2. hrsz-u
ingatan értékesitésérol

Eléterjeszté: Taso Béla polgarmester
Készitette:  dr. Mezei-Czifra Bernadett jegyz6
Az eloterjesztés készitésében részt vett: -

Az iilés idépontja: 2023. junius 09.

Napirend sorszama:

El6zetesen targyalja: -

A dontés
o rendelet
x hatarozat
A dontéshez
O egyszer(

X mindsitett tobbség sziikséges.

A dontéshozatal modja
X nyilt
o titkos
O névszerinti szavazas.

Az eldterjesztést  x nyilt
O zart iilésen kell targyalni.

Nyiradony, 2023. jinius 05.

A

il
“Fasé Béla
polgirmester



Az eléterjesztés jelentis feltételeinek osszefoglaldsa

hatarozatok esetében

Az eléterjesztés targya:

Dontés Nyiradony Viaros Onkorményzata
tulajdonat képezo 2. hrsz-u ingatan értékesitésérdol

Mint 6nkormanyzati
feladat, a jellege szerint:

kotelez6 feladat, vagy onként vallalt feladat
kotelezd, mint vagyongazdalkodds, 6nként vallalt a
koltségvetés végrehajtasa végett |

Pénziigyi igény forrasai:

elére nem ismert |

- Onkormanyzati sajat
forras Gsszege:

a Hajdu-Bihar megyei naploban val6é megjelenésének
koltsége, azonban az ingatlan értékesitési ara evégett
magasabb, mint az értékbecslésben szerepld ar

- tamogatas(ok) dsszege:

- Osszes kiadis;

A sziikséges sajat forras
fedezete:

o6nkormanyzat sajat forrasa az adébevételek terhére

Fébb teljesitendd szakmai
feltételek:

nem relevans

Fenntartasi idészak

nem relevans

- metté] meddig:

- szakmai kotelezettsége:
(pl: tovabb foglalkoztatas,
szolgéltatas teljesités)

- kiadasi igénye:

A dontés folyaman
figyelembe veendé egyéb
jelentos feltételek,
felmeriilé kérdések:




Képviselo-testiileti eloterjesztés

Tisztelt Képviselo Testiilet!

A Képviselo-testiilet altal a Nyiradony Véros Onkormanyzat tulajdondban lévé Nyiradony
belteriilet 2 helyrajzi szam alatt kivett: irodaépiilet és udvar megnevezéssel nyilvantartott 1611 m2
nagysagu ingatlan értékesitése targyaban a 54/2023. (IV.27.) képviseld-testiileti hatirozataval
dontdtt az értékesitésérdl, azonban a palyézati eljaras meghirdetését kvetben az abban megadott
hatéridon beliil vételi ajanlat nem érkezett, igy az eljaras eredménytelenné nyilvanitasa sziikséges.
Azonban az 6nkormanyzat 2023. évi koltségvetésének végrehajtasinak érdekében az ingatlan
értékesitésére 0j eljaras keretében az alabbiak szerint teszek javaslatot:

1.) Palyazat kiirdja: Nyiradony Varos Onkormanyzata Képvisels-testiilete
Székhelye: 4254 Nyiradony, Arpad tér 1.

2.) Palyazat célja: Nyiradony Véros Onkorméanyzata tulajdonét képezé
4254 Nyiradony, Kossuth u. 42. szdm alatt 1évé ingatlandnak eladdsira ajanlattétel
nyilvanos palyazati eljarasban.

a.) Ingatlan helye: 4254 Nyiradony, Kossuth u. 42. szam

b.) helyrajzi szama: 2 hrsz.

c.) ingatlan teriilete: 1611 m?

d.) feliilépitmény jellege: irodaépiilet és udvar

e.) beépitettsége: értékelt felépitmény teriilete: 269 m>

f.) jellenlegi funkcié: iroda és lakdrész

g.) kézmivesitettsége: teljes kézmiivel ellatott.

,Az 6nkormanyzat vagyonértékesitésére vonatkoz6 szabéalyokat a nemzeti vagyonrdl sz6lo
2011. évi CXCVL. térvény (a tovabbiakban: Nvt.), valamint a Nyiradony Véaros Onkormanyzata
Képviselo-testiiletének az 6nkorményzat vagyonardl és vagyonnal kapcsolatos tulajdonosi
jogok gyakorlasarél szolé 10/2018. (VIIL31.) onkormanyzati rendelet (a tovébbiakban:
rendelet) szabalyozza.

A rendelet 3. § (2) bekezdés c) pontja alapjan az Snkormanyzat forgalomképes iizleti vagyonat
arendelet 3. szamu fliggeléke tartalmazza, melyben jelen elidegenitésre szant ingatlan szerepel.

A rendelet 7.§ (2) bekezdés c) pontja alapjan értékesitéskor a vagyon értékét 6 honapnal nem
régebbi értékbecslés alapjan kell megéllapitani. A SZA-Broker Ingatlan Bt. 2022.
augusztusaban elkészitett értékbecslés alapjan az ingatlan idegen haszndlatban 1évé épiiletrész
rendezését kovetden varhato piaci értékét 51.200.000 Ft azaz 6tvenegymillid- kettdszazezer
forintban hatirozta meg, mely értékbecslését 2023. februar 21. napjan kelt értékfenntartd
nyilatkozataval fenntartja.

A rendelet az ingatlan értékesitést az alabbiak szerint szabalyozza:

8. A palyazati eljaras



9.§

(1) A pélyazati eljaras fészabalyként nyilvanos. Nyilvanos palyézat helyett csak a (11)
bekezdésben eldirt, valamely feltéte]l fennallasa esetén irhato ki zartkorii palyazat.

(2) A palyazat mddjardl a kiirasrol torténé déntés alkalmaval kell rendelkezni.

(3) Nyilvénos pélyazat soran is — specialis feltételek meghatarozasaval — sziikithet6 a
palyazok kore, ha az szakmai érdekbdl vagy versenyszempontbdl indokolt.

(4) A zartkori palyédzatra — ha e rendelet masként nem rendelkezik — a nyilvanos
palyazatra vonatkozd szabalyokat kell megfelel6en alkalmazni.

(5) A pélyazat eredményét az elbiralast kévetden haladéktalanul, de legkésdbb 5
munkanapon beliil irdsban kell k6z61ni, valamennyi ajanlattevével.

(6) A palyazat nyertese az, aki a dontésre jogosult szerv, vagy személy dontése alapjan a
kiirasban foglalt szempontok és az 6nkormanyzat tulajdonosi érdekeinek 6sszességében a
legmegfeleldbb ajanlatot tette.

(7) Az dnkorményzati vagyon értékesitésére, hasznositisara, kezelésbe adasara vonatkozdan
a felek a megkovetendd szerz6dés tartalmat a kzzétett palyazati feltételek, illetve a
palyazatot megnyert ajanlattevé ajanlata alapjan alakitjak ki.

(8) A szerz6dést a palyézat elbiralasardl tortént értékesitéstdl szamitott 15 napon beliil kell
megkdtni.

(9) Ha a palyazat nyertesével a szerz6dés megkdtése — a szerz6déskotésre nyitva allé
hataridében — meghitisul, vagy a szerz6dés alairasa utdn a nyertes palyazo a szerz6dést nem
vagy nem szerzédésszerlien teljesiti és ezért a kiir6 a szerz6déskotéstdl elall, vagy felmondja
azt, Gigy a kiir0 jogosult a soron kdvetkezd palyazoval — azonos feltételek mellett — szerz6dést
kotni vagy Uj palyézatot kiirni.

(10) A nyertes palyazo6 helyébe 1ép6 palyazoval csak akkor kéthetd szerzédés, ha:

a) a palyazati kiiras erre lehetdséget adott, tovabba

b) a palyazat eredményének kozlésekor a 2. helyre rangsorolt ajanlattevét errdl
kiilon értesitették.



(11) Zartkorii palyazat irhat6 ki, ha:

a) a palyazat targyaul szolgéalé onkormanyzati vagyon jellege, jelentésége, valamint
annak leghatékonyabb hasznositasaval kapcsolatos feladatok megoldasa a palyazatok
elére meghatarozott ajanlattevok, befektetok, illetdleg tarsasagi partnerek részvételét
teszi sziikségessé,

b) versenypolitikai ok alapjan az indokolt,

¢) az onkormanyzati érdekek, kiilondsen a kozszolgaltatas ellatasa vagy az iizleti titok
megovasa azt indokolttd teszik,

d) a kiirasban foglaltak teljesitésére csak meghatarozott ajanlattevék képesek.
9. A palyazat kiirasa, meghirdetése
10.§

(1) A nyilvénos pélyazatot

a)10 milli6 forint alatti értékhatér esetén a Nyiradony Véros Onkormanyzatanak hivatalos
honlapjan és a Nyiradonyi Polgarmesteri Hivatal hirdetétablajan,

b) 10 millié forint feletti értékhatar esetén a Nyiradony Viros Onkormanyzatanak hivatalos
honlapjén és a Nyiradonyi Polgarmesteri Hivatal hirdet6tablajan és megyei vagy orszagos
napilapban kell meghirdetni.

(2) A palyazatok leadasara hatarnapot kell megjellni. Az ajanlatok benytjtasara nyitva
allo hatérid6t ugy kell meghatérozni, hogy a felhivas kozzétételének napja és a palyazatok
benyujtasdra megjelolt hatdrap kozott a palyazok rendelkezésére 4ll6 hataridé ne legyen
kevesebb 10 naptari napnal.

(3) A pdlyazati eljaras folyaman a kiiré a palyazat feltételeit, az eljaras és az elbiralas
modjat nem valtoztathatja meg.

(4) A palyazati felhivasnak (ajanlatkérésnek) tartalmazni kell:



a) a palyazatot kiir6 szerv megnevezését, székhelyét,

b) a palyazat céljat, jellegét (nyilvanos vagy zartkor(i) valamint az arra vonatkozo
utalast, hogy a paly4zo titkosan (a palyazd neve kiilon zart boritékban szerepel) vagy név
megjelolésével palyazhat,

¢) a palyazat targyaként az értékesitend, hasznositandé vagyon(rész), szolgaltatas
megnevezéset, - sziikség szerint — forgalmi értékét és az értékesitéshez szitkséges
informacidkat,

d) az értékesités, hasznositas, vagyonkezelés szabalyait és ezek miiszaki, gazdasagi,
jogi feltételeit,

€) az ajanlatok benyujtasanak helyét, modjat, idejét,

f) az ajanlati k6tottség minimadlis id6tartamat,

g) a palyazati eljarasra vonatkozd informacidszerzés helyét és idejét,

h) palyazati biztositék esetén annak letételének idejét, modjat, visszafizetésének a 11.
§-ban rogzitett szabalyait,

1) a kiir6 azon jogénak fenntartasat, hogy a palyazatot — akar indoklas nélkiil is —
eredménytelennek mindsitse,

j) a vagyontargy jellege szerint sziikséges tovabbi informacidkat,

k) az ajanlatok elbirdlasanak médjat, szempontjait, menetét, a dontésre jogosult
megnevezeését,

1) az eredményhirdetés modjat, helyét, varhato idejét.

(5) A palyézati felhivasban, illetve a részletes palyazati kiirasban el6irhat6, hogy az
ajanlattevonek ajanlata benyujtasakor szerzGdéstervezetet is csatolnia kell, vagy a
megkiildott szerzddéstervezet elfogadasarol kell nyilatkoznia.



(6) A kiir6 a palyazati felhivasban a részletes palyazati kiirds dtadasat meghatérozott
mértéki téritési dij megfizetéséhez koétheti.

10. Palyazati biztositék

11.§

(1) A palyazaton valo részvétel biztositék adasahoz is kithetd, melyet az ajanlat
megkiildésével egyidejlileg vagy a kiir6 altal a palyazati felhivasban meghatarozott
id6pontig és mdédon kell a kiiré rendelkezésére bocsatani.

(2) A biztositékot a pélyazati felhivas visszavondsa, az ajanlatok érvénytelenségének
megallapitasa, valamint a palyazatok elbiralasa utan — a (3) bekezdésében foglalt
kivételektol eltekintve — vissza kell adni.

(3) Nem jar vissza a biztositék, ha a palyazati kiirds szerint az a megkotott szerz6dést
biztosité mellékkotelezettségge alakul at, tovabba akkor sem, ha az ajanlattevd az ajanlati
kotottség idotartama alatt ajanlatat visszavonta, vagy a szerz6dés megkotése neki felréhato
vagy az 6 érdekkorében felmeriilt mas okbol hitisult meg.

11. A palyazati ajanlat

12.8

(1) Az ajanlattevék ajanlataikat zart boritékban legalabb 2 példanyban alairva,
személyesen, postai Uton vagy meghatalmazott itjan kételesek benyjtani.

(2) A palyézatra benyujtott ajanlatnak tartalmaznia kell az ajanlattevd részletes és jogilag
kételezo erejli nyilatkozatat, kiilonsen:

a) a palyazati felhivasban foglalt feltételek elfogadasara,

b) az éltala véllalt szolgaltatasokra és kotelezettségekre,

c) a vételar vagy ellenszolgaltatas Gsszegére,



d) egyéb, a kiiro altal meghatarozott kitelezettségvallalasra.

(3) Ha a palyazat biztositékadasi kotelezettséget ir el6, az ajanlat csak akkor érvényes, ha
az ajanlattevé igazolja — vagy kétséget kizaréan igazolhat6 -hogy a kiirasban megjeldlt
8sszegli biztositékot az ott megjeldlt formaban és mdédon a kiird vagy az altala megjeloit
szemé€ly rendelkezésére bocsatotta, illetve igazolja a biztositék 6sszegének letételét.

(4) Az ajanlattevd az ajanlatdban k6z6lt egyes adatoknak az elbirdldsa utdni
nyilvanosségra hozatalat megtilthatja.

Az Nvt. 13. § (1) bekezdése, valamint a 14. § (2) bekezdése alapjan a helyi dnkorményzat
tulajdondban 1év6 ingatlan értékesitése esetén az allamot minden mas jogosultat megeldz6
el6vasarlasi jog illeti meg. Ezen rendelkezést nem kell alkalmazni a helyi 6nkormanyzat
rendeletében meghatarozott értékhatar 20%-4t el nem érd értékii ingatlan értékesitése esetén.

A rendelet 8. § (5) bekezdés a) pontja alapjan a palyazati eljards soran torténik a vagyon
hasznositésa, ha annak értéke az ingatlan vagyon elidegenitése esetén meghaladja az 20 millié
Ft-ot.

Az értékbecslés és annak fenntartasarél szolo nyilatkozat az el6terjesztés mellékletét képezni.
Mindezek figyelembevételével kérem, a mellékelt hatarozati javaslat elfogadasat.

HATAROZATIJAVASLAT L
Nyiradony Varos Onkorményzat Képvisel6-testiilete a nemzeti vagyonrdl sz6l6 2011. évi
CXCVL. térvény, valamint a Nyiradony Varos Onkormanyzata Képviseld-testiiletének az
onkormdnyzat vagyonardl és vagyonnal kapcsolatos tulajdonosi jogok gyakorlasérdl szdld
10/2018. (VIIL.31.) &nkorményzati rendelet jelen targyban vonatkozé rendelkezéseinek
figyelembevételével a Nyiradony Véaros Onkorményzat tulajdonéban 1év6 Nyiradony belteriilet 2
2 helyrajzi szam alatt kivett irodaépiilet és udvar megnevezéssel nyilvantartott 1611 m2 nagysagt
ingatlan értékesitésére Nyiradony Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének 54/2023.
(IV.27.) szam hatarozataval kiirt nyilvanos palyazati eljarast és eredménytelenné nyilvanitja.

HATAROZATI JAVASLAT II

Nyiradony Varos Onkorméanyzata Képvisel6-testiilete:

anemzeti vagyonrol szol6 201 1. évi CXCVL. tdrvény, valamint a Nyiradony Véros Onkorményzata
Képviseld-testiiletének az 6nkormanyzat vagyonarol és vagyonnal kapcsolatos tulajdonosi jogok
gyakorlasar6l sz6léo 10/2018. (VIIL.31.) onkormanyzati rendelet jelen tirgyban vonatkozd



rendelkezéseinek figyelembevételével a Nyiradony Varos Onkorményzat tulajdonaban 1évé
Nyiradony belterillet 2 helyrajzi szam alatt kivett irodaépiilet és udvar megnevezéssel
nyilvantartott 1611 m2 nagysagu ingatlan a hatérozat melléklete szerinti tartalommal nyilvanos
palyazati eljarasban torténd értékesitését hatarozza el.

Felkéri a jegyzot a nyilvanos palyézati eljarassal kapcsolatos intézkedések megtételére.

Felelos: Taso Béla polgarmester
Dr. Mezei-Czifra Bernadett jegyz6
Hatarid6: Folyamatos, 2023. méajus 31.

PALYAZATIFELHIVAS
ONKORMANYZATI TULAJDONU INGATLAN
NYILVANOS PALYAZATI ELJARASBAN
TORTENO ERTEKESITESERE

Nyiradony Véros Onkormanyzata Képvisels-testiilete: a nemzeti vagyonrdl szolé 2011. évi
CXCVLI. torvény 13. - 14. §-aban, az dnkormanyzat vagyonar6l és vagyonnal kapcsolatos
tulajdonosi jogok gyakorlasardl sz6l6 10/2018 (VIIL31.) szdmu énkorményzati rendeletben
foglaltak, valamint Nyiradony Varos Onkormanyzata Képviselo-testiiletének szdmu
hatarozatéban foglaltakat figyelembevéve nyilvanos péalyazati eljarast hirdet a 4254 Nyiradony,
Kossuth u. 38. szdm (2. hrsz) alatt 1év0 ingatlan megvésarlasara torténd ajanlattételre.

I A palyazati felhivas adatai:

3.) Pélyazat kiiréja: Nyiradony Varos Onkorményzata Képvisel6-testiilete
Székhelye: 4254 Nyiradony, Arpad tér 1.

4.) Palyazat célja: Nyiradony Varos Onkormanyzata tulajdonat képez6
4254 Nyiradony, Kossuth u. 42. szdm alatt 1év6 ingatlaninak elad4dsra ajanlattétel
nyilvanos palyazati eljarasban.

h.) Ingatlan helye: 4254 Nyiradony, Kossuth u. 42. szim

i.) helyrajzi szama: 2 hrsz.

j-) ingatlan teriilete: 1611 m?

k.) feliilépitmény jellege: irodaépiilet és udvar

1) beépitettsége: értékelt felépitmény teriilete: 269 m>

m.) jellenlegi funkcid: iroda és lak6rész

n.) kézmiivesitettsége: teljes kozmiivel ellatott.

II. A vagyon értékesitésének feltételei:
1.) Ajénlattételre jogosult minden természetes €s jogi személy, jogi személyiség nélkiili

atlathaté szervezet. Természetes személy személyazonosito igazolvany bemutataséval,
jogi személy cégkivonatdval, aldirasi cimpéldannyal (iigyvéd altal ellenjegyzett



alairdsmintaval), szervezet kozhiteles nyilvantartasba vételérdl sz6l6 30 napnél nem
régebbi igazolds bemutatisival vehet részt az eljarasban. Meghatalmazott részvétele
esetén a palydzat benyujtisira vonatkozé meghatalmazast kozokiratba, vagy teljes
bizonyit6 erejii maganokiratba kell foglalni és a palydzattal benyujtani. A palyazénak
igazolnia kell, hogy az ajanlat benytjtasakor az 6nkormanyzattal szemben semmilyen
lejart esedékességii tartozdsa nem 4ll fenn. Az igazolast a palyazati anyagban kell
elhelyezni.

2.) Az ajanlattevnek kotelezettséget kell véllalnia arra, hogy a palyazati nyertessége
eseten a vételarat - a szerz6dés megkotését és alairasat kovetd 45 napon beliil — az eladd
onkorményzat részére egy Osszegben megfizeti, valamint meg kell jel6lnie
palyazataban, hogy milyen célra kivanja az ingatlant hasznositani.

5.) A vételi ajanlattevé palyazatét nyilt palyazati eljarasban 2 azonos tartalmu példanyban
kell benyujtania. Az eredeti példany boritékara ra kell vezetnie: ,,Nyiradony, Kossuth
u. 38. szim alatti ingatlan vételi ajanlata. Eredeti példiny”. Azonositisdhoz
sziikséges adatait: nevének, cégnevének, székhelyének, cégjegyzék szamanak adatait,
egy€b azonosit6 adatokat az eredeti példanynak tartalmaznia kell. Az eredeti példany
ajanlatanak valamennyi lapjat alairassal és jogi személy esetén bélyegzdvel kell ellatni.
A masodik példanynak az eredeti példanyrdl készitett, azzal mindenben megegyez
mésolatnak kell lennie. Az ajanlattevonek az eredeti és 2. példanyt egyidejtileg, kiilon-
kiilon lezart boritékban kell benyujtania.

6.) A palyazati ajanlatokat 2 azonos tartalmu, 3. pont szerint elkészitett ajanlat
benytjtasaval, a megadott hatarid6ig lehet érvényesen benytjtani személyesen, vagy
postai uton Nyiradony Véros Polgarmesterének.

7.) A palyéazat beérkezésnek helye és hatarideje: Nyiradonyi Polgarmesteri Hivatal: 2023.
majus 31. 16:00 éra.

8.) Ajénlati kotottség minimdlis id6tartama: a nyertes ajanlattevé az ajanlatahoz 90 napig
kétve van.

9.) Az ajanlatkéré az 6sszességében legkedvezGbb vételar megfizetésére ajanlatot tevd, és
a palyadzatban szerepld valamennyi kotelezettséget vallald ajanlattevével kivan
szerzOdést kotni. Azonos vételdrat ajanlé palyazokat az ajanlatkérd felhivhatja az
ajanlott vételar modositisira. Amennyiben az ajanlattevék egyike sem kivan az
ajanlatdn médositani, Ugy az ajanlatkér$ fenntartja a jogot, hogy az ajanlattevok koziil
kivalassza azt, akivel szerz6dést kivan kotni.

10.) Az ingatlanért ajanlhaté minimalis vételar: 52.000.000 Ft

11.) Pélyazati biztositék: az ajanlattevé a palyazati ajanlata benyujtasat megeldzéen
a Nyiradony Véaros Onkorményzata TAKAREKBANK-nil vezetett 60600118 -
11076797 szam koltségvetési elszamolasi szamlajara koteles 5.000.000 Ft-os 6sszegfi
ajanlati biztositékot megfizetni, s azt igazolni. Az ajénlati biztositék meg nem fizetése,
illetve annak meg nem feleld igazolasa az ajanlat érvénytelenségét vonja maga utan. Az
ajanlati biztositék a nyertes ajanlattev$ esetén a vételarba beszdmitasra keriil, mas
ajanlattevének az ajanlati biztositék az eredményhirdetést kovetSen keriil



visszafizetésre. Nem jér vissza az ajanlati biztositék, ha a nyertes ajanlattevé az ajanlatat
az ajanlati kotottség idoszaka alatt szerz6dés kotése nélkill visszavonja, vagy neki
felréhat6 okbdl a szerz6dés megkdtésére nem keriil sor.

12) A palyazok az ajanlattételilket megel6zden az eljarasra, illetve az ingatlanra
vonatkoz6 informéciokat Tasé Béla polgarmestertsl, vagy dr. Mezei-Czifra Bernadett
jegyz6t6l (Nyiradonyi Polgarmesteri Hivatal 4254 Nyiradony, Arpad tér 1. Tel: 52-203-
692) szerezhetnek be.

13) A kiir6 fenntartja magénak a jogot, hogy a palyazati eljarast az eljaras barmely
szakaszaban — indoklas nélkiil is — eredménytelenné nyilvanitsa.

III. Palyazatok kezelése, elbiralasa:

1.) Az ajanlatok a beérkezésiik sorrendjében kapnak sorszamot. Az ajanlat személyes
benyujtasa esetén a kiird képviseldje az atvétel pontos idépontjat ravezeti a zart boritékokra
¢s err6l az ajanlattevonek igazoldst ad ki.

2.) Az ajanlatokat Nyiradony Varos Onkorményzata Képvisel6-testiilete biralja el.
A Képviseld-testiilet az {ilésén az ajanlatok elbirildsa soran:

a.) abenyujtott ajdnlatok mindsitésérdl (érvényes, érvénytelen ajanlat) a jegyzo és
a meghatalmazott ligyvéd javaslata alapjan a dont.

b.) az érvényes ajanlatokat az ajanlattevék, vagy meghatalmazott képvisel6jiik
jelenlétében az ajanlattevd azonosité adatainak, az ajanlat sorszamanak és az
ajanlat Osszegének, a vallalt kotelezettségeknek az ismertetését a beérkezés
sorrendjében a varos polgarmestere ismerteti.

¢c.) Az ajanlatok felbontdsarol és az ajanlatok ismertetésérdl kiilon jegyzokonyv
késziil, mely tartalmazza: az ajanlat érkezés szerinti sorszamét, az ajanlattevd
azonositd adatait, az ajanlat mindsitését (érvényes, vagy érvénytelen) az
€rvényes ajanlattevd altal véllalt kotelezettségeket, az ajanlat Iényeges tartalmat,
az ajanlott vételarat.

d.) Azok az ajanlattevok, akiknek az ajanlatat a képviseld-testiilet érvénytelenitette,
az ajanlati eljaras tovabbi szakaszdban nem vehetnek részt.

e.) A kiir6 képvisel6je — annak érdekében, hogy az ajanlatok értékelése és
Osszehasonlithatosaga biztositott legyen — az érvényes ajénlattevéktdl tovabbi
felvilagositast kérhet. Ennek az ajanlatok felbontasardl készitett
jegyz6konyvben szerepelnie kell.

£) Ervénytelen az ajanlat, ha:

- ajanlata nem felel meg a palyéazati felhivasban foglaltaknak,

- az ajanlatot nem a megadott hataridében, nem lezart boritékokban és nem 2
azonos tartalmu példanyban nyujtotta be,

- azajanlat eredeti példanyanak nem minden lapja van alirva és lepecsételve,
vagy a masodik példiny nem mindenben egyezik meg az eredeti példany
tartalmaval.

- az ajanlattevd az ajanlattételi biztositékot az ajanlat benyujtdsa elétt nem,
vagy nem megfeleld dsszegben fizette meg,

- az azonositasahoz sziikséges adatok az ajanlataban nem lelhetdk fel.



6.)

7)

8.)

9.

3.) A palyazati eljaras eredményességérol, vagy eredménytelenségérdl a Képvisel5-testiilet
az ajanlattételi felhivas lezarasat és értékelését kovetd 5 napon beliil dont.

4.) Eredménytelen a palyazati ajanlattételi eljaras, ha:
a.) kitliz6tt idopontig egyetlen ajanlat sem érkezett,
b.) a beérkezett ajanlatok egyike sem felel meg a palyazat felhivas
kovetelményeinek,
c.) a kiir6 €l azzal a jogaval, hogy a palyazatot visszavonja és 1j palyazat
kiirasat rendeli el.

5.) A Kkiir6 a palyazatok elbiralasat kovetben az ajanlatott tett személyeket a palyazat
eredményérdl irasban értesiti ki.

Nyertes ajanlattevo az lehet, aki az ajénlattételi felhivasban foglalt minden feltételnek megfelel,
a palyazati kiirasban szerepld feltételek megtartasara kotelezettséget vallal és dsszességében a
legkedvezébb ajanlatot tette, ami azt jelenti, hogy az itt megjeldlt pontrendszerben a legtobb
pontot kapta:

A palyazatok értékelése sordn a kiir6 az alabbi pontrendszert alkalmazza:

érvényes palyazat benyujtasa esetén a palydzé 50 pontot kap, amennyiben legalabb a kiiras
szerinti minimal ar megfizetését vallalja;

amennyiben t6bb érvényes palyazatot benyujto van és eltérd dsszegii ajanlatot tettek, akkor az
a palyazo, aki a benyujtott érvényes palyazatok koziil a legmagasabb vételdr megfizetését
vallalta, tovébbi 10 pontoet, a masodik legtobbet ajanlé palyazo 8 pontot, a harmadik legtobbet
ajanlé 6 pontot, a negyedik legtobbet ajanld palyazo 4 pontot, az 6tddik legtSbbet ajanld
palyazé 2 pontot kap. Amennyiben valamennyi palydz azonos Osszegii ajanlatot tett, ugy
egyik palyazo sem kap erre a koriilményre plusz pontot;

amennyiben az érvényes pélyazatot benyujté ajanlattevd valamilyen helyi fejlesztési jellegii
tizleti beruhdzasi célra (példaul, de nem kizirélagosan: kereskedelmi, iizletei vagy barmely
gazdasagi tevékenység) vagy egyéb kozszolgaltatas nyujtasat (példaul, de nem kizarélagosan:
apolasi otthon, orvosi rendeld, oktatasi-koznevelési-szocidlis intézmény) vallalja az ingatlan
tovabb hasznositdsa soran, Gigy ezen vallalas esetén 10 pontot kap a pélyazat;

azonos pontszamot eléré palydzok esetén a kiiro kizarolagos jogkore eldonteni, melyik
palyazdval kivan szerz6dést kotni.

A nyertes ajanlattevének az ajanlattételi eljaras lezarasat kovetden az irasbeli eredmény
kihirdetését kévetd 60 napon beliil az ajanlatkérdvel szerz6dést kell kotnie. Ennek elmaradasa
esetén az ajanlattevd a masodik legjobb ajanlatot tevével kothet szerzodést.

Pélyazat kiiroja tdjékoztatja az ajanlattevéket arrol, hogy a Nemzeti vagyonrél szolé 2011. évi
CXCVL. térvény 13. §-a (1) és 14. §-a (2) bekezdésében foglaltak alapjan a Magyar Allamot
eldvasarlasi jog illeti meg. A szerzédéskotés feltétele, hogy a Magyar Allam nem él elvésarlasi
jogdval, vagy a torvényes hataridon beliil nem nyilatkozik az elévasarlasi joga gyakorlasanak
érvényesitésérol.

Az ingatlan tulajdonba adésira — a Nyiradonyi Vagyonkezeld Kft. kozremiikodésével — a
szerz6dés megkotését €s alairdsat, valamint a vételar megfizetését kovetden - 30 napon beliil
keriil sor.



Nyiradony, 2023. junius ,,.......
Tas6 Béla
polgarmester
Zéaradék:

Jelen palyazati kifris a mai napon kifiiggesztésre keriilt a Nyiradonyi Polgarmesteri Hivatal
hirdetotablajan, a https:/nyiradony.asp.lgov.hu honlapon kozzétételre keriilt, valamint

megjelenik a Hajdu-Bihari Napld 2023. janius 10-ei szamaban.
Nyiradony, 2023. jonius ,,.......

dr. Mezei-Czifra Bernadett
jegyz6



AJANLATTETELI DOKUMENTACIO

NYIRADONY VAROS ONKORMANYZATA
KEPVISELO-TESTULETE
ALTAL MEGHIRDETETT
4254 Nyiradony, Kossuth u. 42. (2. hrsz.)
ingatlan értékesitésére

BEERKEZETT ERVENYES PALYAZATOK
_VETELI AJANLATAINAK
BIRALATI SZEMPONTRENDSZERE

I.A palyazati felhivas adatai:

1)Palyézat kiirdja: Nyiradony Véros Onkormanyzata Képvisel$-testiilete
Székhelye: 4254 Nyiradony, Arpad tér 1.
2.)Palyazat célja: Nyiradony Varos Onkorméanyzata tulajdonét képez
4254 Nyiradony, Kossuth u. 42. szdm alatt 1év0 ingatlananak eladdsara ajanlattétel
nyilvanos palyazati eljarasban.
Ingatlan helye: 4254 Nyiradony, Kossuth u. 42. szam
helyrajzi szdma: 2 hrsz.
ingatlan teriilete: 1611 m?
feliilépitmény jellege: irodaépiilet és udvar
beépitettsége: épiilet: Gsszes felépitmény: 297 m?, értékelt felépitmény teriilete: 269
m
jellenlegi funkcié: iroda és lakorész
g. kozmiivesitettsége: teljes kozmiivel ellatott.
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II. A palyazati eljardsban a benyujtott érvényes palyazatok elbiralasa soran a Képvisels-
testiilet az ajanlott vételar nagysaga szerint sorrendet allit fel a palyazok kdzott.

III. A palyazatok értékelési eljarésa:

1.) A pélyézatokat a képvisel6-testiilet biralja el,

2.) Az érvénytelen ajanlatot tevok palyazati ajanlata az érvényes ajanlatot tartalmazo
palyazatok elbiralési eljarasaban mar nem vesznek részt,

3.) Az érvényes pélyazatokrol a Képviselo-testiilet az ajanlatok felbontdsat kdvetd 5
napon beliil hoz dontést, melyrdl az palyazati ajanlattevoket irdsban értesiti ki.

4.) A Képviselo-testiilet a megajanlott vételar alapjan az ajanlatokat rangsorolja.

5.) A palyézati eljarasban a legmagasabb pontszamot elért ajanlatot tevé palyazéval
kivén a palyézat kiirdja szerzodést kotni.
A pélyazatok értékelése soran a kiir6 az alabbi pontrendszert alkalmazza:

- ¢érvényes palyazat benyujtisa esetén a palyazé 50 pontot kap, amennyiben
legalabb a kiiras szerinti minimal ar megfizetését vallalja;

- amennyiben tobb érvényes palyazatot benyujtd van és eltérd Osszegii
ajanlatot tettek, akkor az a palyazo, aki a benyujtott érvényes palyazatok
koziil a legmagasabb vételar megfizetését vallalta, tovabbi 10 pontot, a
madsodik legtdbbet ajanlo palyazo 8 pontot, a harmadik legtdbbet ajanld 6
pontot, a negyedik legtobbet ajanld palydzo 4 pontot, az 6todik legtdbbet



ajanlo palyaz6é 2 pontot kap. Amennyiben valamennyi palydzé azonos
Osszegli ajanlatot tett, gy egyik palyazo sem kap erre a koriilményre plusz
pontot;

- amennyiben az érvényes palyazatot benyujto ajanlattev$ valamilyen helyi
fejlesztési jellegli tizleti beruhdzasi célra (példaul, de nem kizardlagosan:
kereskedelmi, iizletei vagy barmely gazdasagi tevékenység) vagy egyéb
kozszolgaltatas nyljtasat (példaul, de nem kizardlagosan: apolasi otthon,
orvosi rendeld, oktatdsi-k6znevelési-szocidlis intézmény) vallalja az
ingatlan tovabb hasznositésa soran, ugy ezen vallalas esetén 10 pontot kap
a palyazat;

6.) Azonos pontszamot elérd palyazok esetén a kiird kizardlagos jogkodre eldénteni,
melyik palydzoval kivan szerz6dést kotni.

7.) A szerzbdéskotési eljarasban a nyertes palyazo visszalépése, vagy a
szerzOdéskotés meghiusuldsa esetén a 2. helyen rangsorolt palydzdval lehet
szerzOdést kotni.

IV. A palyézat kiir6ja fenntartja maganak a jogot arra, hogy a palyazati eljarast az eljaras
barmely szakaszaban eredménytelenné nyilvanitsa.
Nyiradony, 2023. ........ccoeviviiiiinnn,

Dr. Mezei-Czifra Bernadett
jegyzé

Hasznalni javasolt mellékletek:
1.) Palyaz6 nyilatkozata a palydzatban vallalt kotelezettségek teljesitésérdl é€s ajanlati
kotottség fennallasarol,
2.) Nyilatkozat a vételar és az ajanlattételi biztositék megfizetésérdl



NYILATKOZAT

PAlyAZO NEVE: ...\ttt
LaKCIme: «..ouinieiti i e
SzZEKhElYe: ..o,

AdOSZAMA: ...\ o e
CégiegyzZeEK SZAMA: ....o.iviiitiiie i e

Fent nevezett, mint a Nyiradony Varos Onkormanyzata Képviselo-testiilete altal, mint palyazat
kiir6ja 4ltal meghirdetett, nyiradonyi 532 hrsz. alatti ingatlan vételére benyujtott ajanlatommal
kapcsolatban kinyilatkozom, hogy:

a pélyazatom nyertessége esetén Nyiradony Varos Onkorményzatival az ingatlan
megvasarlasara szerz6dést kotok, s a megajanlott vételarat egy 8sszegben 45 napon beliil a
TAKAREKBANK- nal 60600118-11076797 szémon vezetett koltségvetési  elszamolasi
szaml4jara megfizetem.

Egyidejileg nyilatkozom, s a Nyiradonyi Polgirmesteri Hivatal altal kiallitott Igazol4ssal
bizonyitom, hogy a Palyazati felhivasban szerepl6 5.000.000 Ft-os dsszegti ajanlati biztositékot
az Onkorményzat fent megjelolt szamlajara a palyazat benyujtasat megelézden megfizettem.

ajanlattevl alairdsa
bélyegzoje



NYILATKOZAT

Fent nevezett, mint a Nyiradony Véros Onkormanyzata Képviselé-testiilete 4ltal, mint palyézat
kiir6ja &ltal meghirdetett, nyiradonyi 2 hrsz. alatt felvett ingatlan vételére benyujtott
ajanlatommal kapcsolatban kinyilatkozom, hogy:

Mint ajanlattevé kinyilatkozom, hogy nyertes ajanlatom esetén az ajanlati kotdttségem a
palydzati eljaras eredményének kihirdetését kovetdé 90 napig fennall. Ezen idészakon beliil
koteles vagyok a palyazat kiirdjaval az ajanlatomban foglalt tartalommal, az abban vallalt
kotelezettségek teljesitésére is kiterjedd szerz6dést kotni.

Tudomasul veszem, hogy onhibdmbol torténd visszalépésem, vagy a szerzédés megadott
hataridében torténé meg nem kotése esetén az ajénlati biztositékot az ajanlatkér6tdl nem
kovetelhetem vissza.

Egyidejlleg tudomésul veszem azt is, hogy a Nemzeti vagyonrdl sz6l6 2011. évi CXCVL
torvény 13. §-a (1) és 14. §-a (2) bekezdésében foglaltak alapjan a Magyar Allamot elévasarlési
jog illeti meg, melynek biztositéséra a szerz6dés tervezetének egy példanyat a Magyar Allam
képviseletében eljard szervezetnek kell megkiildeni.

ajanlattevo aléirasa
bélyegzbje



IGAZOLAS

PALyAZO DOV 1..uieiiiii et
LakCime: ..o
SzEKhelye: .....oooiiiiiiii

AdOSZAMNA: .....ouiiiiiiiii e,
CégiegyzE€K SZAMA: ....euvvinie it

Fent nevezett, mint a Nyifradony Varos Onkorményzata Képvisel§-testiilete ltal, mint palyézat
kiir6ja altal meghirdetett, nyiradonyi 2 hrsz. alatt felvett ingatlan nyilvanos palyazati
eljarasban torténé értékesitésével kapcsolatban benyijtott palyazéd ajanlatival kapcsolatban
nyilatkozom, hogy:

a fent Palyazo ajanlattevé a Palyazati felhivasban szerepl(?l ajanlati biztositékot egy dsszegben
2023, ..o hé ...... napjan a Nyiradony Varos Onkorményzata 60600118-11076797
szamu koltségvetési elszamolasi szamlajara megfizette.

Hadhéazi Tibor
osztalyvezetd



AJANLATTETELI

DOKUMENTACIO

Nyiradony Véros Onkormanyzata Képviselé-testiilete altal meghirdetett
4254 Nyiradony, Kossuth u. 42. szam alatti 1év§
2 helyrajzi szdmu ingatlan
értékesitéséhez

Tartalom:

1.) Pélyazati felhivas

2.) Tulajdoni lap masolat

3.) Térképmasolat,

4.) Vételi ajanlathoz javasolt nyilatkozatok mintaja (2 db)
5.) Igazolas ajénlati biztositék megfizetésérol

6.) Ajanlatok elbiralasanak szempontrendszere

Nyiradony, 2023, ......coviiiiiiiiiiiiiiie e,

Dr. Mezei-Czifra Bernadett
jegyzd



SZA-Broker Ingatlan Bt.

4030 Debrecen, Leiningen u. 7/B/1. sz. (Tel: 30/928-34-53)

Ertékbecslés

mely késziilt

4254 Nyiradony, Kossuth u. 38. szdm alatt

talalhato ingatlanrol
(hrsz.: 2.)

2022. augusztus

SZA-Bréker Ingatlan Bt. (4030 Debrecen, Leiningen u. 7/B/1. sz.) Tel: (30) 928-34-53
E-mail: szabo.barnabasl@gmail.com (Szabé Barnabds)
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Ertékelt ingatlan: 4254 Nyiradony, Kossuth u. 38. sz. (hrsz.: 2.)

ALAIROLAP

4254 Nyiradony, Kossuth u. 38. szdm alatt talalhat6
ingatlan értékeléséhez
(hrsz.: 2.)

Az értékbecslést készitette:

LY

v L ¢
5 / « \‘,-

SZA-Brikef Ingalisn B,

H

4030 Debrecen, Teiningén u. 7/B/1.
Adészhm: 22877877-1-09
Szabo Barnabas

ingatlan értékel6
névjegyzék szam: Sz-10/1993.
felsészintli biz. szam (2006.): 54 3439 02.
IKE szdm: 09-06-005880

Debrecen, 2022. augusztus 04.



Ertékelt ingatlan: 4254 Nyiradony, Kossuth u. 38. sz. (hrsz.: 2.)

OSSZEFOGLALO ADATLAP
Az ingatlan megnevezése: !kivett: irodaépiilet és udvar
Valos funkcio: nIroda és lakorész
Telepiilés (varos, keriilet): w Nyiradony (belteriilet)
Utca, hdzszdm: [ Kossuth utca 38. sz.
Iranyitészdm: “ 4254
Hrsz.: || nyiradonyi 2.
TULAJDONVISZONYOK ]
Tulajdonos neve: | Nyiradony Varos Onkorményzata
Tulajdoni hdanyad: || 1/1.
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: " Forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: || Tehermentes tulajdonjog
Tények, terhek: “Tehermentes (nincs bejegyzés)
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI
Telekteriilet: | [1.611 m?
Osszes felépitményi teriilet: || |29.7 m?
Ertékelt (korrigalt) felépitményi teriilet: “ |269 m?
Kozmii-ellatottsag: Viz, villany, gaz, csatorna (kiépitve és
hasznalva)
Jelenleg funkcio: ﬂIroda és lakorész
ERTEKELES |
Ertékelés célja: [ Piaci érték meghatarozasa  (értékesités
elokészitése)
Ertékelés alkalmazott médszere: ﬂPiaci Osszehasonlito és koltségalapi modszer
Ertékelés fordulénapja: 12022. augusztus 04.
Ertékelés érvényessége: “ 180 nap
Megrendels: " Nyiradony Véros Onkorményzata
| MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT
Piaci érték (A'fa-t tartalmaz): . 51'200'.00.0.- b i
azaz: Otvenegymillié-kétszizezer Ft
A fenti értéken beliil (tdjékoztat jelleggel) a haszndlat szerint elkiiloniilé részek kiilon értéke
(feltételezve, hogy mindkét részhez azonos nagysagi telekteriilet tartozik):
L akds jellegti épuiletrész értéke (kerekitve) 19.900.000.- Ft, ().-y
Irodai épiiletrész értéke (kerekitve) 31.300.000.-F¢ } < ?
Debrecen, 2022. augusztus 04. sl&lfnﬁket Higatian Bt.
4030 Debrecen, Leiningen u. 7/B/1.

SzabS Baitiabas >
ingatlan értékeld



Ertékelt ingatlan: 4254 Nyiradony, Kossuth . 38. sz. (hrsz.: 2.)

1. ELOZMENY, AZ ERTEKELES CELJA

Nyiradony Viros Onkormanyzata megbizta a SZA-Broker Ingatlan Bt.-t
(4030 Debrecen, Leiningen u. 7/B/1. sz.) a 4254 Nyiradony, Kossuth u. 38. szim alatt
talalhat6, nyiradonyi 2. hrsz.-@ ,,irodaépiilet és udvar” megnevezésii, ingatlan, tehermentes
allapotnak megfelel forgalmi/piaci értékének (hitelbiztositéki érték meghatarozasa nélkiil)
szakértoi vélemény keretében torténé meghatarozasaval.

egjegvzések:

Az értékelésbe vont ingatlan tulajdoni lap szerinti megnevezése részhen egyezik |, irodaépiilet
és udvar” a valds haszndlattal.

Az ingatlanon 1éva épiilet utcafionti részében iroda miikodik, a hatsé rész kordbban szolgdlati
lakasként volt haszndlva — jelenleg iires, haszndlaton kiviil van.

Az értékelt ingatlanon 1évé felépitmények a térképen fel vannak tiintetve.

A meghizo kérésére az ingatlanon lévo egy egységet képezd, de killon haszndlatban 1évé
épiiletrészek értékét kiilon is meg kellett hatdroznom. A kiilon értékek meghatdrozdsakor
Seltételeztem, hogy a két egységhez azonos nagysdgu telekteriilet tartozik (piaci szdmitdsi
tabldzatban ismertetve)!

A kiilon értékek meghatdrozdsa (a fentiek miatt) csak tdjékoztato jellegli. Amennyiben a két
épiiletrészt a meghizo kiilon-killon szeretné értékesiteni, abban az esetben sziikség van
haszndlati  megdllapoddsra, vagy hivatalos telekmegosztisra (szakértd bevondsdval)!
Amennyiben ilyen késziil, uj értékmeghatdrozdsa javasolt.

A fentieken tul a megosztis lehet akdr osztatlan kézés tulajdon is (ahol haszndlati
megdllapodds készitése szitkséges), vagy akdr tdrsashdzzd is lehet alakitani az ingatiant
(melyhez tdrsashdz tulajdont alapité okirat készitése sziikséges).

2. NYILATKOZAT A SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOGROL

Az értékbecslést a tulajdonos/megbizé kizarolag értékesités el6készitése céljabol
haszndilhatja fel!
(pénzintézeti fedezet igazolasira nem hasznalhat6, hitelbiztositéki érték nincs
meghatarozva)!

Jelen értékbecslés felhasznalasa - részben, vagy egészben - a fent irt céltél eltéréen csak az
értékbecslést  készité SZA-Broker Ingatlan Bt. képviseletére jogosult személy

(Szabo Barnabas) irasos hozzajarulasaval lehetséges.

Az értékbecslés idegen nyelvre valo forditasdhoz is sziikséges a SZA-Broker Ingatlan Bt.
képviseletére jogosult személy (Szabé Barnabas) irdsos hozzajarulasa.

3. ERTEKELES ERVENYESSEGE

Jelen értékbecslés 2022. augusztus 04-én késziilt, 1 példanyban, valamint a megbizé az
értékelést elektronikus formaban is megkapja.

Az értékelés forduldonapja: 2022. augusztus 04. napja.

Az értékbecslésben meghatirozott érték az értékbecslés készitésétdl szamitott 180 napig
tekinthetd érvényesnek.




Ertékelt ingatlan: 4254 Nyiradony, Kossuth u. 38. sz. (hrsz.: 2.)

4. SZAKERTOI FUGGETLENSEGI NYILATKOZAT
Alulirott, Szabd Barnabas kijelentem, hogy a vizsgalt ingatlanban az el6z6 3 évben sem nekem,
sem pedig az 4ltalam képviselt SZA-Broker Ingatlan Bt.-nek tulajdonosi jogviszonya nem allt

fenn.

Fentiecken tal kijelentem, hogy nincs &sszeférhetetlenségi akadalya annak, hogy jelen
értékbecslést, mint fliggetlen szakért6 készitsem el.

5. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Helyszini szemle idépontja : 2021. majus 29.
A szemlén jelen volt : Szab6 Barnabas (értékbecsl)

Dzsula Miklés (Onkormanyzat képviseletében)
Az értékelés folyaman felhasznalt az ingatlannal kapcsolatos dokumentum és mas adat:

- Tulajdoni lap masolat — Nem hiteles,
- Térkép,
- Alapteriileti kimutatas.

Az ingatlanon 2022. majus 29-én szakértéi szemlét tartottam. A helyszinen az ingatlan
adottsagait, kérnyezetét, miszaki, funkcionalis jellemzdit €s mas értékbefolyasoléd tényezoket
vizsgaltam.

A helyszini vizsgalaton tilmenden tajékozddtam az adott tipusu és jellegli ingatlanok altalanos
piaci helyzetérdl, valamint az 6sszehasonlitasként szamitdsba veheté kérnyezetben kialakult
helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

Az értékeléshez a megbizo éltal, a helyszinen széban kozdlt informacidkat is hasznositottam.
Az ingatlanrdl a tulajdonos hozzajarulasaval fényképfelvételeket készitettem, melyek a becslés
mellékletét képezik.

6. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

Az ingatlan cime: 4254 Nyiradony, Kossuth u. 38. sz. (belteriilet)
Helyrajzi szama: nyiradonyi 2.

Bejegyzett tulajdonos(ok): Nyiradony Véros Onkormanyzata

Tulajdoni hanyad: 1/1.

Telek teriilet: 1.611 m?

Felépitmény (nettd) teriilete: 297 m?

Felépitmény (értékel/korrigalt) teriilete: 269 m?

Széljegy: nincs

Megnevezés: kivett: irodaépiilet és udvar

Egyéb terhek, tények, bejegyzések: Tehermentes, nincs bejegyzés

Egyéb informéaciok: -

Az ingatlan-nyilvantartasi adatokat a 2022.04.28. napjan késziilt Nem hiteles tulajdoni lap
(szemle) mésolatrdl - jegyzeteltem ki.

Az ingatlan-nyilvantartisba az ingatlan cime a valésagnak megfelelden fel van tiintetve, a
kapott iratok alapjan az értékelt ingatlan a valésagban pontosan beazonosithaté.




Ertékelt ingatlan: 4254 Nyiradony, Kossuth u. 38. sz. (hrsz.: 2.)

6.1. Az ingatlan elhelyezkedése

Nyiradony Hajdu-Bihar megyében, annak EK-i peremén, Debrecentl (megyeszékhely) 30 km-
re (Balkany, Nyirmihélydi 8 km, Nyirlugos 12 km) taldlhatd. A 471-es f6Ut mentén helyezkedik
el, vastitallomasa a Debrecen-Matészalka vasutvonalon, nem a varoson beliil van.

A megye varosait tekintve Nyiradony hatranyos helyzetii térségben helyezkedik el, hiszen a
legtébb megyei varos a Szolnoktol-Nyiregyhazaig athtiz6do f6 térszerkezeti tengelyen vagy
annak kozvetlen kozelében helyezkedik el.

A megye ¢ fejlettebb régidjahoz észak-nyugaton, keleten és délen gazdasigi fejlédésben
elmaradt térségek csatlakoznak. E térségek kozé tartozik a Ligetalja Kistérség is, melynek
telepiilései a centrumhoz képest periférialisan helyezkednek el.

E telepiilések Osszefliggd elmaradt zonat alkotnak, amelybdl fejlettsége miatt kiemelkedik

Tégias Nyiradony és Vamospércs.

{. | A varos egyetlen kiemelkedd
térszerkezeti adottsiga tehat,
hogy mnincs nagy tavolsagra
Debrecentdl. Nyiradony varos
kozigazgatasa ald tartoznak:
Aradvanypuszta 6 km),
Szakolykert és Tamaésipuszta (10
.| km). Szakolykert a
, nyirgor{  varoskOzponttél minddssze 3
Vamospércs - | km-re helyezkedik el, kiilon
| Hadissg vasttallomdsa nincs, szemben a
Téjvédelmi / | masik két teriilettel, melyek
Kbrzet | v 2112 Lz r
onalld vasutallomdssal
rendelkeznek, és a 471-es f6at mentén fekszenek Debrecen felé.
Nyiradony lakossaga ~ 7.800 £6.

- Hajdiihadhdz
iszormeény 8

Bocfs%aikeﬂ

Nyiracsdd

Nyirmadrtonfalva

Kornyezetszennyezés

A helyszini szemle sordn kdrnyezetet szennyezésre utald jelet (tényleges szennyezddés) sem a
becslésbe vont ingatlanokon, sem a becsiilt ingatlannal kézvetleniil hatéros ingatlanokon nem
tapasztaltam.

Az ingatlanon 1évd épiilet részben irodaként hasznalt, a lakérész lires, hasznélaton kiviil van,
igy nem feltételezhetd a kdrnyezetterhelés.

A kirnyezetterheléssel kapcsolatos megdllapitdsom szemrevételezésen alapul, ezért ez irdnyi
Selelbsségem korldtozottnak tekintendd.



Ertékelt ingatlan: 4254 Nyiradony, Kossuth u. 38. sz. (hrsz.: 2.)

6.2. Altalanos leiras:

A becslés targyat képez6 ingatlan Nylradony kézpontjaban, a Polgarmesteri Hivataltdl ~ 160

m-re, j0l megkoézelitheté helyen, a varoson z
£
atvezetd 471-es foutbol nyilé Kossuth T
X , ; AWTEK KF
utcaban talalhato. o @
BoKONYE 7
UTH DULO l,l"
- . e ’ _'H
Az ingatlan kozvetlen kornyezetében a
csaladi hazak, {lizletek, kereskedelmi és B
r rar 7 . <.
vendéglatdé  egységek, valamint a "%a
kdzpontban intézmények egyarant vannak. “f
A Kossuth utca a 471-es f6utbol nyilik, arangi tmre . Nyiradony, Kossuth
, r sy , Y Rendezvénycgamok A u. 38.42g4 Kecza
Nyirlugos telepiilés felé vezet; viszonylag /
nagy forgalmd, szilard burkolatu, kiépitett 2 ¢ bespet @
savos utca. _ Csémaw . L
an;egh§§¢ OV?dae ,{;)
Y — f 3
// k g _ i
anyirods ] Polggmesteri g
/ / ’ Hivatal hygradony \ﬁ'\\
/ '/
e / K°sa,,,h Adnenn PEkse.
/' @seent Hiomsigg @fg Re'“"""? Parkolds: Az ingatlan elétt,
/ , G)ogyszertar R , ,
’ vasmaszakihu az utca két oldalan

Kélesey Ferenc 9 Barkdeshoi
Gimnazium €s.. ¥ Zoldség-Gyumalesbolt

Nyiradony

= kialakitott parkolosavban,
1 pere

az  ingatlan fteriiletén,
Nyiradony©Q o 3 . . -
q..o S Vala}mlnt az 1ngat’lanon lévo

! garazsban lehetséges.

PEPCO

Fukazatbols

meier

&

£ Aut6busz megallé 100 m-
en beliil van.

s‘;

g
Ky
<

Az ingatlan keritett, telekhatarain épiiletek fala és kerités késziilt.
Az ingatlan beépitett, azon egy ,,L” alaku épiilet, a lakas részhez csatlakozo tarold, valamint
egy kiilonallo garazsépiilet talalhato.

L Az ingatlanon 1évé épiiletrészek elhelyezkedése

1akéd” épuletrész

Irodai épuletrész




Ertékelt ingatlan: 4254 Nyiradony, Kossuth u. 38, sz. (hrsz.: 2.)

EPULET ROVID JELLEMZESE ]

Irodahiz — vegves hasznalati — udvari részében lakasegységgel

Az épiilet eredetileg 2 tantermes iskolaépiilet volt, az udvari részben szolgalati lakéssal.
Id6kozben az iskolai épiiletrészt irodaként hasznaljak (bérls), a szolgalati lakas iiresen 4ll.

Az épiilet utcafronton és oldalhataron all6 ,,.L” alaki, részben aldpincézett (pince a lakérész kis
teriilete alatt késziilt, a pincébe torténd lejutas nem volt biztositott), foldszintes kivitelben épiilt
az 1930-as években. Az épiiletet 2015-ben részlegesen felujitottak (jellemzden belsd feldjitas
volt, ahol a burkolatok és berendezési targyak egy részét cserélték). Allagmegdvasrol

folyamatosan gondoskodtak.

Az épiilet (hasznalat szerint is elkiiloniild részei) kiilon bejaratokkal rendelkeznek, melyek az
udvari homlokzaton keriiltek kialakitasra. A két épiiletrész egymassal nem atjarhato.

Az épiilet allapota kozepes, kiilsé szemrevételezéssel szerkezeti hiba nem lathaté.

Epiilet szerkezet:

a2 .t 1

1930-as évek

Felujitas éve: 2015.

Alapozas, szigetelés: Termésko savalap; szigetelés késziilt
Pincefal: Termésko

Felmeno falazat: Tégla falazat

Foédémek: Boritott fa gerendas fodém

Tetdszerkezet, héjalas:

Fa anyagu (6sszetett nyereg); szabvanypala fedés

Kiilsé feliiletek (homlokzat):

Ké&por

Belsd feliiletek:

Festett, a sziikséges helyeken (vizes helyiségekben)
csempézettek

Nyilaszar6 szerkezetek:

Fa szerkezetii homlokzati nyilaszarok, az ablakok 2
réteg livegezéssel; a belsd ajtok jellemzden
faanyaguiak

Padléburkolatok:

keramia, laminalt parketta

Fiités:

Gézkonvektor + cserépkalyhak

Meleg-viz ellatas:

Villanybojler

Egyéb kdzmi kiegészitok:

Légkondicionalas az irodaban

Igényszint altaldnosan:

Funkciénak megfelelé

Fizikai allapot (%):

~75 %

Egyedileg értékelendd elemek:

Nincs




Ertékelt ingatlan: 4254 Nyiradony, Kossuth . 38. sz. (hrsz.: 2,)

Melléképiiletek

A gardzs és a toldalék tarolo elhelyezkedését a fenti vazrajzon szemléltettem.

Tarolo

Az épiilet/toldalég a laké rész végében csatlakozik, az épiilet EK-i végéhez. A toldalék
vazszerkezetes, egy helyiséges, kozmiivesitetlen. Az épiilet bejarata az udvari (DK-i
homlokzaton van.

Az épiilet alapja beton, falazata tégla, fodém nem késziilt, tetészerkezete fa (félnyereg), fedése
hullampala.

Gardzs

Az épiilet a teriilet EK-i részében helyezkedik el, 6nallé felépitmény. Az épiilet bejarata
(garazskapu) a DNy-i homlokzaton taldlhatd. A gardzs egy helyiséges (bejutds nem volt
biztositott).

Az épiilet alapja beton, falazata tégla, fodém kiilsn nem késziilt, tetszerkezete fa (félnyereg),
fedése hulldmpala, a gardzskapu fa szerkezet(i. A gardzsba csak a villany kézmii van bevezetve.

Osszegzés:

Szemrevételezéssel - feltardsi munka elvégzése nélkiil - az értékelt épiilet(ek) miiszaki allapota
eltérd: mindkét épiiletrész az eltéré hasznélatot biztositja. Az épiilet koranak megfelel
allapoti. Az épiiletek tartészerkezetein meghibasodasra utald jelek (repedés, beazds) nem
lathato.

Az épiilet benapozottsiga (tajolas) a funkcionak megfelelSen, a természetes megvilagitasa és
szellozése biztositott.

Az ingatlan a kémyéken kialakult szintnek megfeleléen kézmiivesitett,
A helyszini szemlén tapasztaltak alapjan az ingatlanrél kialakult 6sszbenyomas: kozepes.

Az ingatlanforgalom a virosban kozepesnek mondhatd, azon tal, hogy az elmult idészakban
a nagymértékii, pozitiv irAnyu ingatlanpiaci valtozas volt tapasztalhatd.

Az elmilt 2 évben a hasonld telepiiléseken az ingatlan arak ~ 20-25%-al emelkedtek.

Az értékelt ingatlan tekintetében az elhelyezkedés miatt keresett lehet a vevokor szamara a tobb
funkcios kialakitas/kialakithatosdg miatt. Természetesen az irodaifiizleti, valamint a lak6haz
vegyes funkcid a kisebb egységenkénti értékesitést is lehetdvé teszi, akér tarsashaz formajaban,

akar osztatlan k6zos tulajdon kialakitdsa forméban egyarant.

Az ingatlanpiaci kereslet és értékndvekedés nagysagrendje természetesen elmarad a megyei
jogu varosokhoz képest.

10
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6.3. Alapteriileti kimutatas

Alapteriileti sszesité
R Haszos teriilet | Korrekeié | Ertékelt teriilet X
Megnevezés (m?) o, (m;) Megjegyzés
Lakohiz épiletrész 9720,  100% 97.20
Lakéhézhoz tartozo (throlo) 10,00 20% 2,00 Alapteriileti korrekeidk a funkeio, haszalati jelleg, mindség
Lakohazhoz tartozo (gardzs) 2600  20% 5,20 és felszereltségi dllapotnak megfeleléen.
Iroda 16420  100% 164,20
Osszesen: 297,40 268,60
Lakéhaz épiiletrész osszes teriilete 13320 104,40
Iroda épiiletrész osszes tertilete 164,20 164,20
Osszesen: 297,40 268,60
Az alapteriileti kimutatdsban a "lakdrészhez" tartozik a tarold és a gardzs melléképiiletek, melyeket korrigdlt teriilettel vettem Sfigyelembe. Az
irodai épiiletrészhez melléképiilet nem tartozik.
112 jegyzem meg, hogy az ingatlan-nyilvéntariés szerint a megnevezés "irodaépiilet és udvar”

6.4. Kozmiivek:

viz (kdzmihalézatra csatlakoztatva);

villany (kézmiihdlézatra csatlakoztatva — 2 méréora),
gaz (k6zmiihalozatra csatlakoztatva — 2 mérédra),
szennyvizelvezetés (kozmlhaldzatra csatlakoztatva),
fiités (gazkonvektorral és cserépkalyhakkal),
meleg-viz ellatas (villanybojlerekket),

riaszté (csak az irodai részben).

6.5. Telek:

teriilete: 1.611 m* (a kdrnyezetben a kialakult 4tlagos teleknagysagnak megfeleld),

alakja szabalytalan sokszog,

hossztengelye EK-DNy-i iranyn, a Kossuth utcara merdleges,

az utcafront DNy-i tdjolasuq,

utcafront hossza: ~ 35 m,

koztertileti csatlakozas biztositott,

felszine sik, rendezett (kissé gazos),

keritett: az utcafronton és az ENy-i telekhataron részben épiilet fala és fémszerkezetii kapu
van, egyéb helyeken vegyes szerkezetii kerités van.

11



Evtékels ingatlan: 4254 Nyiradony, Kossuth u. 38. sz. (hrsz.: 2.)

Szabalyozasi terv (részlet):

M Telepiiléskézponti vegyes teriilet

Védett helyi mfivi érték

beépitési %

teruletfelhasznalas | beépltési méd
( jel )
£ épitmény mag.

alakithatt legkisebb
telektertlet

Vt-4 Telepiiléskozponti vegyes teriilet

- Zart sort beépitési mod,
- beépithetdség 60%,
- megengedett épitmény magassag 7,5 m,

- kialakithato legkisebb telekméret 320 m?.

12
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7. ERTEKELES

AZ INGATLANERTEKELESI MODSZEREK ROVID LEIRASA

Forgalmi érték fogalma

Forgalmi érték alatt az a virhat6 osszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdadt cserélhetne,
magdnjogi addsvételi szerzdés keretében, egy eladni szdndékozo eladé és egy olyan vevd
kozott, akivel kapcsolata kizarolag piaci természetii, az értékbecslés fordulonapjan,
feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvdnosan meghirdetésre keriilt, a piaci kériilmények

lehetdvé teszik a szokvdnyos értékesitést és annak lebonyolitdsdra az ingatlan természetétil

fiiggo, megfeleld idotartam all rendelkezésre. (12hénap)

A hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az 6vatos becslés alapjdan meghatdrozott értéke.
A hitelbiztositéki érték megdllapitdsa sordn a hitelintézet dital folydsitott kilcsonok hosszi
lejaratdabol szarmazd sajdtos kockdzatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonsdgait
és hozamait veszik figyelembe, amelyek vdrhatéan a jovoben bdrmely tulajdonost

megilletnek.

A forgalmi érték meghatdarozdsdra vonatkozo tébbszor mddositott 25/1997. (VIIL1.) PM
rendelet — harom modszer alkalmazasat javasolja, dgymint a piaci 6sszehasonlité adatok
elemzésén alapulo értékelés, a hozamszdmitdson alapulo értékelés és a koltség alapu

értékelés.
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Ertékelr ingatlan: 4254 Nyiradony, Kossuth u. 38. sz. (hrsz.: 2.)

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A direkt 8sszehasonlitison alapulé moédszer lényege, hogy hasonlé tulajdonsigh targyaknak
hasonlé az értéke.

A piaci 8sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonlé
ingatlanok eladési, kindlati és bérbeadasi arait analizélja, és ezeket 8sszehasonlitja a vizsgalt
ingatlannal. Az Osszehasonlitds alapjat a szoban forgd ingatlan jellemzdi, illetve az
Osszehasonlitando ingatlanok jellemz6i képezik és az ezek kozotti eltérések hatarozzik meg az
értékmodosito tényezoket.

A piaci dsszehasonlité adatokon alapulé modszer £6 1épései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa

Az Osszehasonlité vizsgélatot egy olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 4atlagatél jelentdsen
eltérd szélsé értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés sordn az Gsszehasonlitds alapjaul szolgdlé ismérveket az értékeldnek teljes
koériien meg kell ismemie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzidmérni. Csak azonos
értékformakat €s azonos jogokat szabad §sszehasonlitani.

3. Fajlagos alapérték meghatérozasa

Az elemzett dsszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghataroznl Ez az alapérték
fajlagos érték altalaban terulet m?-re vetitve, de egyes esetekbe més volumen-mérészdmok vagy
kapacitasi szamok (pl. m?, széllodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatdk.

4. Ertékmodositd tényezOk elemzése

A vizsgdlt ingatlan értékének meghatérozasa értékmodosité tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodosité tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolydsold tényezdk vehetSk
fel, amely az &sszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az értékmddositd tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

Kornyezeti szempontok
Alternativ hasznositas szempontjai
Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

1. Miszaki szempontok
2. FEpitészeti szempontok
3. Haszndlati szempontok
4.  Telekadottsag

5. Infrastruktira

6.

7.

8.

5. Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitdsa

A szakvéleményben az értékmodosito tényezék koziil csak az értéket jelentdsen befolyasolokat
kell feltiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmoédosité hatdsukat szamszeriien is meg
kell hatérozni. Az értékmédositd tényez6k alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

6. Végsd érték szamitasa

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utén kialakuld fajlagos érték
és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.
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Ertékelt ingatlan: 4254 Nyivadony, Kossuth v. 38. sz. (hrsz.: 2.)

Piaci 6sszehasonlité mddszer szamitasi tiblazata

Vizsgilt ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan I1. Ingatian III.
eekedés éiz:u:yﬁ‘;""syz Hajdiboszbrmény, Vamospércs, Hajdiménas, belviroshoz
Kiskératon kivil varoskozpont kozel
(Hrsz:2.)
1950-es évek elstt épilt,)1990-es évek koril épilt|2000-es években épillt,
foldszintes, tégla falazati,|részben alapincézett | fSldszmtes, tégla épitésti, 2
Leiras Ertékelésben részletezve  |utcai bejératos, részlegesen|foldszintes, tégl épiésiegységbbl 4ll6 (izlet és
felijftott tzlet, irodaval ésfuzlet  (éptleten  belilflakas fimkcioji) ingaflan)
szocialis blokkal lakrésszel, vizesblokkokk:\ﬂ vizesblokkokkal
Ertékelt alapterilet 269 294 259 342
Teljes telekméret 1611 873 950 555
K indlat/vételat 99 000 000 Ft 85 000 000 Ft 89 000 000 Ft
Fajlagos érték 336 735 Ft 328 185 Ft 260 234 Ft
Kinlat/ ingatlanpiaci Arvaltozas -20% -20% -20%
Korrigalt fajlagos érték (Ft/m’) 269 388 262 548 208 187
kinalat (2022.) kinalat (2022.) kinalat (2022.)
\\\ https/ingatlan.com/hajdubo| https/ingatlan. com/vamosp| https//ingatlan.convhajduna
. s S szormeny-kiskoruton- erc/elado+haz/csaladi- nas-
Adat forrés (azonosité/idopont) kindehdo+wdethelyiseg/ut|  haz32865008 | belvaros/elado-udethelyise
cai-bejaratos- g/utcai-bejaratos-
uzethelylseg/32957895 uzlethelyiseg/32591504
Korrekeibs ténvezik
Vizsglt Ingatlan 1. Ingatian I, Ingatlan .
ingatlan
Alaptertilet 5%
Elhelyezkedés -10% -5% -5%
K ozmiivesitettséy
Komfortfokozat
Miiszaki dllapot -15% -15% -10%
Felszereltséy
Epillet kora
Funkcié -10% -10% -10%
Tulajdon forma
Telekméret/failagos telekar 5% 5% 10%
|Egyéb
Osszes médositis -30% -25% -10%
Moédositott alapir 190 950 ¥t 188 571 Ft 196 911 Ft 187 368 Ft
Silvozis 35% 30% 35%
Stlvoztt alapir 190 652 Ft
Silyozott alapdr kerekftés 190 700 Ft
utdn
Végs6 érték
Ertékelt teriilet Fajlagos érték (Ft/m’) Erték
269 190 700 Ft 51222 020 Ft
Forgalmi érték (kerekitve) 51 200 000 Ft
Osszesitett érték:
Lakas hasznilati rész (komigah tertilet: 104,4 m2) 19 909 080 Ft
Iroda hasznalati rész (korrigilt terilet: 164,2 m2) 31312 940 Ft
Mindbsszesen: 51 222 020 Kt

Az értekelésnél a meghatarozott Gsszesitett értéken beliil az iroda és laké funkeidii részek kilon értékét nem lehet pontosan meghatarozni, aminek oka:
nincs az ingatlanra vonatkozo hasmalati megéllapodas (a telekteriilet vonatkozasaban), A fenti tablazatban csak a két hasamalat szerint elkiilonilé épitletrész
fajlagos értekébsl szamitott értékeket tudom kdzslni (tajékoztaté jelleggel - feltételezve, hogy a két haszndlat szerint elkaloniils épiiletrészhez azonos
nagysagi terilletek tartoznak). A megbontott értékek a telekértéket tartalmazzak.
Amennyiben hasmalati megosztasi szerzédés késziil az roda és lakas funkcioji épitletrészekre, valamint az azokhoz tartozé telekteriiletek nagysagara -
abban az esetben a koltségalap tablazatban meghatarozott értékek aranyositisaval lehetséges a kiilon értékeket meghataromi (felépitményi érték + a
felépitményekhez tartozo telekteriiletek értéke).
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Ertékelt ingatlan: 4254 Nyiradony, Kossuth u. 38. sz. (hrsz.: 2.)

Koltség alapi értékelés

o

A kdltség alapt megkozelités lényege, hogy a felépitmény Gjracl6allitasi értékébsl le kell vonni a
fizikai, a funkcionélis és a kornyezeti avulast, majd ehhez hozzaadni a felépitményekhez tartozé
foldteriilet értékét. Ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt
1évd létesitménynél, karosodott 1étesitménynél, takart mitargynal valamint olyan esetekben
alkalmazzuk, amikor mas mddszer nem alkalmazhaté.

A modszer f0 lépései:
1. A telekérték meghatarozisa

A foldteriilet értékét annak iires allapotban valé értékelésével kell megéllapitani elsésorban piaci
dsszehasonlité médszerrel, a korabban ismertetett piaci 8sszehasonlité médszer analégidjara, vagy
kiilénleges esetben a hozamszamitdson alapulé médszer szerint maradvanyelvii értékelés alapjan.

2. A felépitmény ujraépitési vagy pétlasi koltségének meghatarozésa

A potlasi kdltség olyan szerkezetet €s épitési munk4t takar, amellyel az értékelés idpontjaban a
meglévd funkeidk (de esetleg més szerkezetek €s miiszaki megolddsok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal p6tolhatok lennének. Az Gjraépitési ksltségben a meglévé szerkezetek
valtozatlan ujrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni fiiggetleniil azok jelenlegi
hasznosuldsatdl. Az Gjraépitési és a potlasi koltségbe kell érteni a kézmiivesitési, a tervezési, az
engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhaz6i és minden egyéb ténylegesen fizetendd
koltséget. Az épiilet Gjraépitési és potlasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsd épitészeti
elemeket is bele kell érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

3. Avulasok szdmitdsa

Az avulds az id6 malédsa miatti értékcsdkkenés. Harom £ eleme: fizikai elhasznalddas,
funkcionalis avulas és kdrnyezeti avulas.

Fizikai romlés esetében figyelembe kell venni az épiiletet alkoté szerkezetek és épitéanyagok
fizikai elhasznalodésat, valamint a felépitmény gazdasagosan hatralévd élettartamat. A
funkcionalis avulés a gazdaségtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. A kdrnyezeti avulasban
szamba kell venni a kérnyezetben bekovetkezett minden olyan véltozast, amelynek negativ, esetleg
pozitiv hatasa van az ingatlan értékére.

4. Végso érték meghatarozisa

A felépitmény Ujraépitési és a p6tlasi koltségébdl az avulasokat levonva és a telekértéket
hozzaadva kapjuk meg az ingatlan kdltség alapon szamitott forgalmi értékét.
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Ertékelt ingatlan: 4254 Nyiradony, Kossuth u. 38. sz. (hrsz.: 2)

Koltségalapi szamitisi tablazatok

Megnevezés Alapteriilet l'Ijrae 164litasi kltség Korrekcibk Erték
Fizkai | Frkolcsi | Komyezeti] Piaci
(o) (Ftnt') Ft) Ft)
Lakohaz épiiletrész 9720 nf| 340000 33048000{ 25 % % % |25 % 16 524 000 Ft
Lakéhazhoz tartozo (tarold) 10,00 m 40 000 400000( 35 % % % |25 % 160 000 Ft
Lakdhazhoz tartoz6 (garazs) 26,00 n 40 000 1040000| 35 % % % |25 % 416 000 Ft
Iroda 16420 mf | 340000 55828000| 25 % % % |25 % 27914 000 Ft
Epl‘iletek dsszesen 297,40 90 316 000 45 014 000’ Ft
Telekérték 6 300 000 Ft
Mindbsszesen: 51 314 000 Ft¢
Telekériék meghatdrozdsa piaci dsszehasonlité modszerrel:
Telekérték meghatirozis
i‘:;ﬁ:: Ingatian I. Ingatlan IL Ingatlan I11L.
4254 Nyfradony, Nyifradony, Nyiradony, Nyiradony,
Ehelyezkedés Kossuth w 38. sz Galamb u. kézponthoz kozel belvaroshoz kézel
(Hrsz.:2.)
Kb zmiives kozmiivesitetlen kdzmiivesitetlen kozmiivesitetlen
Leirds tak6ovezeti té]ek (kdézmiivek az.utcéban) (kbzmiivek az }xtcéban), (kozmiivek az utcaban),
lakéovezeti telek lakéovezeti telek lakédvezeti telek
Telekméret (m2) 1611 700 1063 991
Ar/ K inalati ar (Ft) 3 600 000 Ft 4 000 000 Ft 3 500 000 Ft
Fajlagos érték (Fu/n?) 5143 Ft 3763 Ft 3532Ft
Kindlati ar / i iaci|
ks miam‘.“]‘:’:nﬂ:lfcié -15% 15% -15%
Korrigdh fajlagos érték 4371 3198 3002
Adat forrasa és iddpontja kinAlati adat (2022.) kinalati adat (2022.) kindlati adat (2022.)
https/ingatlan.com/nyir | hitps7//www.ingatlantajolo. | httpsy/www.ingatlantajolo.
adony/elado+telek/lako | hw/ingatlan/elado+epitesi- | hw/ingatlan/elado+epitesi-
ovezeti-telek/26097968 | telek-+nyiradony-+kozpont/ | telek-+nyiradony+kozpont/
79113502utm_campaigr=1|79113517utm_campaigr—I
T talalati lista_organic&re |T _talalati lista organic&re
=list f=list
Korrekeiés tényezok
i‘:,:l;gﬂ:: Ingatian L. Ingatlan IL. Ingatian I1I.
Telekteriileti eltérés -10% -5% -5%
Telek alakja
Fekvés/elhelyezkedés 5% 5%
Tulajdon forma
Kézmiivesitettség 15% 15% 15%
Esztétikai benyomas
Egyéb
Osszes médositas 5% 15% 15%
Médositott alapir 3907 Ft 4 590 Ft 3678 Ft 3452 Ft
Siilyozis 35% 35% 30%
Siilvozott alapir 3930 Ft
M édositott alapir
kerekités utin AL
Teriilet Ft/m’ Erték
TE= 1611 J 3900 Ft 6 282 900 Ft
Osszesen (kerekitve): 6 300 000 Ft
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Ertékelt ingatlan: 4254 Nyiradony, Kossuth u. 38. sz. (hrsz.: 2, )

KORLATOZO ES EGYEB FELTETELEK

A Szakvélemény - az érvényben 1évG tobbszor modositott 25/1997. (VIIL1.) PM sz. rendelet
meghatdrozottak szerint,- illetve a kapott adatszolgdltatasok és a helyszini szemle alapjdn
készilt.

1. A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli,
€s a helyszini szemle sordn tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelést kovetden
bekdvetkezett barmilyen nem@ valtozasokért, gazdasagi-kornyezeti koriilmények
megvaltozasa, engedély nélkiili épités stb. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak,
felelosséget nem vallalok.

2. Az ériékelt épiiletek alapteriiletét a helyszini szemle soran ellenériztem/felmértem. Az
ellenérzés legaldbb az épiiletek fGbb befoglalé méretének a kontrolljara (bruttd
alapteriilet meghatarozasa) terjedt ki.

3. A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattam be.

A helyszini szemle soran talajmechanikai, statikai, épiiletfizikai, kdrnyezetvédelmi és
egyéb hasonlé vizsgalatokat nem végeztem.
Nincs meg a képesitésem arra, hogy felismerjem a veszélyes, egészségre artalmas
anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte lényegesen befolydsolhatja az értéket.
Ugyanakkor a szemrevételezéssel is megallapithatd koryezetszennyezésrél a
szakvéleményben emlitést teszek.

4. Ezen értékelési szakvélemény csak a fentebb megnevezett célra hasznalhatd fel.
Maés célra a szakvéleményt csak az értékeld irdsbeli beleegyezésével lehet felhasznalni.
Az Osszehasonlité adéasvételi/kinalati adatok hazszdmat adatvédelmi okok miatt nem
kozl6m beazonosithaté mddon, azok irattaramban sziikség esetén rendelkezésre allnak.
Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat
magukban értelmezni nem lehet.

5. A meghatdrozott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.
Feltételeztem, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzalogjog,
vagy egyéb kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettem
jelentésemben.

6. Jogi vizsgélatot a tulajdoni lap vizsgdlatan tilmenden nem végeztem. Ugyanakkor az
egyéb modon tudomdasomra jutott, az ingatlan forgalomképességét gatld jogi eredetii
korlatozottsagra (pl. engedély nélkiili ingatlanok, ingatlanrészek és hasznélat, kiilén
tulajdonban 1évé felépitmény(ek), stb. a szakvéleményben felhivtam a figyelmet, ill. az
ha van, azt az érték meghatarozésnal figyelembe vettem.
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Ertékelt ingatlan: 4254 Nyiradony, Kossuth u. 38. sz. (hrsz.: 2.)

8. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

A szakértéi jelentés fent ismertetett adottsdgokkal rendelkezé 4254 Nyiradony, Kossuth u. 38.
sz. alatt talalhato, nyiradonyi 2. helyrajzi szamu ingatlan értékelését elvégezve, figyelemmel a
korlatozé feltételekre, a 2022. augusztus 04.-i forduldnapra a fent ismertetett és alkalmazott

érickelési modszerekkel hatroztam meg.

Osszesitett értékek silyozisa

Ertékelési médszer Kapott érték | Silyozis Végsé érték

A piaci 6sszehasonlité modszer eredménye (£ modszer):

51200000Ft] 100%

51 200 000 Fy

A hozam alapi médszer eredménye (nem alkalmazott): O Ft 0% 0 i
A koltség alapti modszer eredménye (ellendrzé modszer): 51314 000 Ft 0% 0 Ft
Osszesitett végsé forgalmi érték (kerekitve): 51 200 000 Ft

Az érték meghatdrozdsdndl az alabbi funkcidt feltételeztem:

Irodaépiilet (lakbéegységgel)

Végsé érték megbontisa irodira és lakérészre (a piaci 6sszehasonlité modszerrel kapott arinyositott értékek):

Lakés hasznélatd rész (korrigalt teriilet: 104,4 m2) 19 909 080 Ft
Iroda hasznilatu rész (korrigal teriilet: 164,2 m2) 31312940 Ft
Osszesen: 51 200 000 Ft

Az ingatlan értékének meghatdrozdsdra a piaci sszehasonlité médszert, mint f5 médszert és a
koltségalapi modszert (mint ellendrzé médszer) alkalmaztam.
Végsd értékként a piaci 6sszehasonlité médszerrel kapott értéket fogadiam el 100%-os sillyal.
Véleményem szerint ez titkrizi legjobban a piaci viszonyokat. A kapott értékek egymdst erdisitik.

A meghatirozott érték feltétele, hogy a fent rogzitett ingatlan-nyilvintartdsi adatok

egyezzenek a friss és hiteles tulajdoni lap adataival.
A meghatdrozott érték az Afa-t tartalmazza.
Ertékeld az iigyfél ado-alanyisdgdt nem vizsgilta.

Debrecen, 2022, augusztus 04.

MELLEKLETEK:

- nyilatkozat,

- fotok,

- tulajdoni lap mésolat,
- térkép.

g\ AL 7
/ “A)
SEA- Ingdatign Bt.
brecen, Leiningen & 7/B/1.
Adbszhm: 22877877-1-09
Szabo6 Barnabas

ingatlan értékeld
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Ertékelt ingatlan: 4254 Nyiradony, Kossuth u. 38. sz. (hrsz.: 2)

Nyilatkozat

Alulirott kijelentem, hogy munkdmat a szakmaban ismert és elfogadott modszerek
alkalmazisaval legjobb tudisom szerint lelkiismeretesen végeztem. Az ingatlan helyszini
szemrevételezését személyesen Szabé Barnabas hajtotta végre.

Tisztaban vagyok azzal, hogy az értékre vonatkozdan kifejtett megéallapitasok egzakt modon
nem bizonyithatdk, illetve garantalhatdk teljes mértékben, azonban nincsenek kitéve érzések,
befolyas, személyes érdek vagy hidnyos hozzaértés hatasainak.

Kijelentem, hogy az értékelés targyat képez6 ingatlannal és az érintett felekkel kapcsolatban
sem a multban, sem jelenleg érdekeltségem nem 4ll fenn, igy az értékbecslés elkészitésének
Osszeférhetetlenségi akadalya nincs.

Az értékbecslést készitd rendelkezik az értékbecslés készitéséhez sziikséges végzettséggel és
szerepel az ingatlankozvetit6i névijegyzékben.

Szabé Barnabis névjegyzék szima: Sz-10/1993.
Felsoszintii biz. szam (2006.): 54 3439 02
IKE szam: 09-06-005880

A SZA-Broker Ingatlan Bt. rendelkezik feleldsségbiztositassal.

A SZA-Broker Ingatlan Bt. és képvisel6je ellen sem korabban, sem jelenleg nem folyik
szakmai, vagy NAV vizsgilat, a cég ellen felszamolas nincs folyamatban, szakigazgatasi szerv
szakszeritlen munkavégzés miatt nem részesitette irasbeli figyelmeztetésben.

Az értékeldi dijazés és a megallapitott érték kizott semmiféle Ssszefliggés nincs.

Debrecen, 2022. augusztus 04.

d

sm-n«lua tian Bt.

4030 Debrecen, Leininged u. 7/B/1.
Adbsziun: 22877877-1-09

Szabo6 Barnabas
ingatlan értékeld
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Ertékelt ingatlan: 4254 Nyiradony, Kossuth u. 38. sz. (hrsz.: 2.)

Irodai rész udvari homlokzata

Irodai épiiletrész belsd képek

Kozleked6

Iroda/targyald
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Ertékell ingatlan: 4254 Nyiradony, Kossuth u. 38. sz. {thrsz.. 2.)

Iroda

Géazkonvektor
Lakds épiiletrész belsd képei
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Ertékelt ingatlan: 4254 Nyiradony, Kossuth u. 38. sz. (hrsz.: 2.)

Géazkonvektor

Tarold
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Ertékelt ingatlan: 4254 Nyiradony, Kossuth u. 38. sz. (hrsz.: 2.)

ft
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ilanyéra

Fotdk késziiltek: 2022. majus 29.

Gazorak
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ERTEKFENNTARTO NYILATKOZAT
(KORABBAN KESZULT ERTEKBECSLESHEZ)

Nyiradony Véros Onkorményzata

Ugyfel cégszerli megnevezése: (4254 Nyiradony, Arpéd tér 1. sz.)

Jelen nyilatkozatot kidllité Megbizott, mint
ingatlanvagyon-értékeld tevékenységet folytatd | SZA-Broker Ingatlan Bt. (Szab6 Barnabas)
szervezet cégszerli megnevezése:

Korabban az értékelt inatlanra vonatoz6
(ingatlanfogalmi-) vagyonértékeld szakvélemény | 2022. augusztus 04.
(tovabbiakban: Kordbbi szakvélemény) kelte:
Korabbi szakvéleményt elkészitd szervezet neve: | SZA-Broker Ingatlan Bt.

Korabbi szakvéleményt ténylegesen elkészitd
természetes személy(ek) neve:

Szabo Barnabas

Ertékelt ingatlan természetbeni cime: 4254 Nyiradony, Kossuth u. 38. sz.
(kglterglet/belterulet): értékelt ingatlan helyrajzi belteriilet; hrsz. nyfradonyi 2.
szama(i):

Ertékelt ingatlan tipusa: kivett irodaépiilet és udvar
Ertékelt ingatlan alapteriilete (telekméret): 1.611 m?

Ertékelt ingatlanon taldlhaté felépitmények
(épiiletek) Osszes/nettd alapteriilete:

Az értékelt ingatlan aktualis hasznélata; Iroda és lakorész
Ertékelt ingatlanra vonatkozdan hatalyos bérleti
szerzddes szerinti bérld(k) ) neve(i):

Ertékelt ingatlan bejegyzett tulajdonosa(i): Nyiradony Véros Onkormanyzata
Ertékelt tulajdoni hanyad(ok) és a tulajdoni

) . . 1/1 11/3.
lapon szerepl6 rovatszam(ok):
A tulajdoni lapon szereplé terhek, jogok, tények
és széljegyek leirdsa:
Ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonos(ok)

297m?/269 m?

Nem ismert

Tehermentes, nincs bejegyzés

f Nincs
megnevezése:
Ertékelt jog megnevezese: Tulajdonjog
Ertékesités el8készitése céljabol torténd
Nyilatkozat célja, érvényessége: korabbi értékelés érték fenntartdsa (a jelenlegi

keltezéstél szamitott tovabbi 90 napig érvényes)

A SZA-Broker Ingatlan Bt. (képviseletében Szabo Barnabas) az Ugyféllel a megbizésnak megfelelSen,
az érvényben 1év jogszabalyok, valamint a TEGoVA ajénlésai alapjan alulirott Megbizott elvégezte az
ingatlan forgalmi értékének értékesités elokészitése céljabol torténd értékelését.

Alulirott a Megbizott képviseletében kijelentem, hogy a vizsgalt ingatlan forgalmi értékét befolyasold
piaci kdrnyezetben és az ingatlan fizikai allagiban nem kovetkezett be olyan mértékii valtozas, amely
indokoln4 a korabbi szakvéleményben megallapitottak modositasat.

Az ingatlanon 2023. 02.10.-én 4j helyszini szemlét végeztem, helyszini fotok nem késziiltek, mert az
ingatlanon vdltozdst nem tapasztaltam. A belsd dllapotra vonatkozdan a tulajdonostol kapott szébeli
informdciom szerint valtozds a kordbban késziilt értékelés Gta nem tortént.




A Korabbi szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjén, az értékelt ingatlan tehermentes
forgalmi értékét a 2023. februar 21.-i fordulénappal a Megbizott valtozatlanul fenntartja,

Korabban megéllapitott piaci érték:

_51.200.000.- Ft + AFA.
azaz: Otvenegymillié-kétszazezer Ft.

Osszesitett értékek siilyozisa

Ertékelési médszer Kapott érték Silyozés Végsé érték
A piaci Osszehasonlité moédszer eredménye (f5 médszer): 51200000 Ftf 100% 51 200 000 F
A bozam alaptt médszer eredménye (nem alkalmazott): 0 Ft 0% 0 Fi
A kéltség alapti médszer eredménye (ellendrzd modszer): 51314 000 Ft 0% 0 Ft
Osszesitett végsd forgalmi érték (kerekitve): 51 200 000 Ft|
Az érték meghatdrozdsandl az alabbi funkciot feltételeztem: Irodaépiilet (lakéegységgel)

Végsé érték megbontisa iroddra ¢s lakoérészre (a piaci §sszehasonlité médszerrel kapott ardnyesitott értékek):

Lakds haszndlatii iész (korrigk teriilet: 104,4 m2) 19 909 080 Ft
Iroda haszndlatii rész (korrigalt teriilet: 164,2 m2) 31312 940 Ft
Osszesen: 51 200 000 Ft

Az ingatlan értékének meghatdrozdsdra a piaci dsszehasonlité modszert, mint f6 modszert és a
kéltségalapy modszert (mint ellendrzé médszer) alkalmaztam.

Végsd értékkent a piaci dsszehasonlité modszerrel kapott értéket fogadtam el 100%-os sillyal,
Véleményem szerint ez titkrozi legjobban a piaci viszonyokat. A kapott értékek egymdst erdsitik.

A meghatirozott érték feltétele, hogy a fent rigzitett ingatlan-nyilvintartdsi adatok egyezzenek a friss
és hiteles tulajdoni lap adataival,

A meghatdrozott érték az Afa-t tartalmazza.

Ertékeld az lgyfél ado-alanyisdgdt nem vizsgdlta.

Forgalomképesség/értékesithetoség:

Az értékelt ingatlan értékelt ingatlan rovid tava értékesithetdsége:

Kénnyen | ’ Atlagos J X | Problematikus Nehéz

erds kereslet kiegyensulyozott piac kinalati tilsaly korlatozottan
forgalomképes

Alulirott a Megbizott képviseletében kijelentem, hogy az értékelt ingatlanban az el6z8 3 évben sem
nekem, mint a Megbizott képviselGjének, sem pedig a Megbizottnak, mint értékbecslének vagy értékeld
szervezetnek tulajdonjogviszonya nem allt fenn.

Jelen nyilatkozatot a Nyiradony Varos Onkormanyzata kérésére allitottam ki.

SZA-Bréker Ingatian Bt
: A JasagiM-2 1/6.

AveEzam; 208 l@t‘
Szab6Bj éh

ingatlan értékeld

Kelt: 2023. februar 21. napjan




