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A hatarozati javaslat elfogadasahoz
egyszeri tobbség sziikséges!

ELOTERJESZTES
— a Képviselo-testiilethez —

Vasarosnamény, Szabadsag tér 1. szam alatti, 1021 helyrajzi szamu, kivett irodahaz megnevezésii
Vasdrosnamény Viros Onkormanyzata tulajdonat képezo 40/100 tulajdoni hanyadbél 7/100
tulajdoni hanyad Magyar Allam javara torténé értékesitésére
(Késziilt: a Képviselo-testiilet 2022. marcius 31-i rendes iilésére)

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Vasarosnaményi Jarasi Ugyészség a Vasdrosnamény Szabadsag tér 1. szam alatti épiiletben milkddik.
Az ingatlan 60/100 tulajdoni hanyadban a Magyar Allam ¢és a Nyiregyhdzi Torvényszék
vagyonkezelésében, 40/100 tulajdoni hanyadban Onkorményzatunk tulajdonaban ail.

Az Onkormaényzat tulajdonaban 4ll6 foldszinti helyiségcsoportra (92,93 m?) bérleti szerz6dést kotottiink a
Szabolcs- Szatmar Bereg Megyei Foligyészséggel.

A Legfobb Ugyészség Gazdasagi Féigazgatoja Jen6fi Gyorgy kérelmében eldadta, hogy az onkormanyzati
tulajdoni foldszinti helyiségeket a Legfobb Ugyészség a Magyar Allam javéra megvasarolna. A Magyar
Allam javara ingatlant kizérélag a Magyar Nemzeti Vagyonkezezld Zrt. eldzetes hozzajarulasaval
vasarolhatnak ¢és az erre irdnyul6 kérelem kotelezé melléklete a hivatalos értékbecslés, amely tartalmi
szempontbol meg kell felelien a MNV Zrt. altal tamasztott kovetelményeknek. Az Ertékbecslési
szakvéleményt a CITY-FORM 2000 Kft. elkészitette és Onkorményzatunk részére is megkiildésre keriilt.
A szakvélemény szerint az ligyészségi hasznalati foldszinti helyiségesoport értéke 18.500.000.- Ft +
AFA.

A gazdasagi foigazgatd kéri az Onkorményz,at tulajdonaban (7/100 tulajdoni hanyad) all6 tligyészségi
hasznalatu foldszinti helyiségcsoport Magyar Allam javara torténé eladasat.

Az onkormanyzati vagyon értékesitésének szabalyait a nemzeti vagyonrdl szolé 2011. évi CXCVIL
torvény, Magyarorszag 2022. évi kozponti koltségvetésérol szolo 2021. évi XC. torvény, valamint a
Vasarosnamény Varos Onkorményzatinak az oOnkormanyzat vagyonardl, a vagyongazdalkodas
szabalyair6l sz6l6 tobbszor modositott 7/2012. (II1.30.) Onkormanyzati rendelete (tovabbiakban:
Rendelet) hatdrozza meg.



A nemzeti vagyonrdl sz616 2011. évi CXCVIL. térvény szerint az 6nkormanyzati vagyon:

»3. § (1) A helyi onkormdnyzat vagyona térzsvagyon vagy iizleti vagyon lehet.

(2) A helyi onkormdnyzat tulajdondban dlléo nemzeti vagyon kiilon része a torzsvagyon, amely
kozvetleniil a kotelezé onkormdnyzati feladatkor ellatdsdt vagy hatdskor gyakorldsdt szolgdlja, és
amelyet

a) e torvény kizarolagos énkormdnyzati tulajdonban dllé vagyonnak mindsit,

b) torvény vagy a helyi onkormdnyzat rendelete nemzetgazdasdgi szempontbdl kiemelt jelentlségii
nemzeti vagyonnak mindsit (az a) és b) pont a tovabbiakban egyiitt: forgalomképtelen torzsvagyon),

c) torvény vagy a helyi onkormdnyzat rendelete korldatozottan forgalomképes vagyonelemként dllapit
meg.

(3) A helyi 6nkormdnyzat kizdarélagos tulajdondt képezié nemzeti vagyonba tartoznak

a) a helyi kozutak és miitargyaik,

b) a helyi onkormdnyzat tulajdonaban dllo terek, parkok,

c) a helyi onkormdnyzat tulajdondban dll6 nemzetkiozi kereskedelmi repiilétér, a hozzd tartozé
légiforgalmi tavkozIG, radionavigdcios és fénytechnikai berendezésekkel és eszkizokkel, tovdabbd a
légiforgalmi iranyito szolgdlat elhelyezését szolgdlo létesitményekkel egyiitt, valamint

d) a helyi onkormdnyzat tulajdondban dllo - kiilon torvény rendelkezése alapjan részére dtadott -
vizek, kozcélu vizi létesitmények, ide nem értve a vizi kézmiiveket.”

A Rendelet 1. melléklete alapjan az elGterjesztés targyat képezé ingatlan az O6nkormanyzat iizleti
vagyonaba tartozik.

A Rendelet szerint az ingatlan értékét értékbecslés alapjan kell meghatérozni:

wl12. § (1) Az 6nkormdnyzat a szamviteli nyilvantartdsban

a) ingatlan vagyondt beszerzési (bruttd) értéken,

b) az ingé vagyondt beszerzési értéken,

c) értékpapir vagyondt beszerzési értéken,

d) vagyonkezelésbe adott portfolio vagyondt - amennyiben jogszabdly eltéréen nem
rendelkezik - a 6. § (4) bek. d.) pontjaba foglalt rendelkezést is figyelembe véve tartja
nyilvan.

(2) Az onkormdnyzati vagyon korébe tartozo vagyontdrgy értékesitésére, apportdldsdra és
megterhelésére irdnyulé dontést megelézéen — kivéve az ingatlan bérbeadds utjdn torténd
hasznositdsa esetét — az adott vagyontdrgy forgalmi (piaci) értékét az aldbbiak szerint kell
meghatdrozni:

a) ingatlan és ingo vagyon esetén 90 napndl nem régebbi értékbecslés alapjdn, ha ingé
vagyon esetén a varhato érték a 800 000 Ft-ot, ingatlan vagyon esetén az 1 500 000 Ft-ot
meghaladja.”

A Rendelet szerint nem kell az ingatlant versenyeztetés utjan értékesiteni:

»29. § (4) Nem kell versenyeztetési eljdrast tartani:
a) amennyiben az onkormdnyzati vagyontdrgy piaci értéke nem éri el:
aa) ingo vagyon esetén a 3 000 000 Ft-ot,
ab) ingatlan vagyon esetén az 5 000 000 Ft-ot,
b) vagyontdrgynak tobbségi onkormdnyzati tulajdoni vdllalkozdsba vitele esetén;
c) dllami feladatot elldto dllami szerv elhelyezése esetén;
d) kisajatitasndl csereingatlan biztositdsa esetén;
e) telekhatdr-rendezés esetén.
f) az elidegenitést kivéve, vagyontirgynak dllami, vagy onkormdnyzati tobbségi



tulajdonban 1évé villalkozds részére jogszabalyban meghatarozott kozfeladat ellatdsa
céljabol torténo ataddsakor.”

A megjeldlt ingatlan értékesitése az altalanos forgalmi adorol szolé 2007. évi CXXVIL. torvény 86 §. (1)
bekezdésének j) pontja alapjan mentes az adé alol.

Mindezekre figyelemmel javaslom, hogy a Vasarosnamény belteriilet 1021 hrsz-u, 1602 m? teriiletd, kivett
irodahaz (1300 m?) megnevezésii ingatlanbol az Onkorményzat tulajdonaban 4ll6 iigyészségi hasznalatu
foldszinti helyiségcsoport 92,93 m? teriiletét (7/100 tulajdoni hanyad) a Képviselo-testiilet értékesitésre -
licittargyalasos eljaras mell6zése mellett - jelolje ki netto 18.500.000.- Ft, azaz tizennyolcmillio-
Otszazezer forint vételarért.

Elbterjesztésem mellékletét képezi a hatarozati javaslat, valamint a kérelem. Az értékbecslési
szakvélemény és a tulajdoni lap masolata a Hivatalban megtekinthetd.

Az elbterjesztést az Onkormdnyzat Szervezeti és Mitkodési Szabdlyzatdrol sz6lé onkormdnyzati rendelet
(SzMSz) 46. § (2) bekezdésének g) pontjai alapjan a Pénzigyi Bizottsdg, a 47. § (2) bekezdésének i) pontja
alapjdn a Varosfejlesztési és Uzemeltetési Bizottsag véleményezi.

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testiiletet, hogy az eldterjesztést targyalja meg és a mellékletét képezo

hatarozati javaslatot fogadja el!

Vasarosnamény, 2022. marcius 16.

Filep Sandor
polgarmester




wHatdrozati javaslat”
Viasarosnamény Varos Onkormanyzata Képviselo-testiiletének
.../2022.(......) onkormanyzati hatirozata

Vasarosnamény, Szabadsag tér 1. szam alatti, 1021 helyrajzi szamq, kivett irodahiz megnevezésii
Vasarosnamény Varos Onkormanyzata tulajdonat képezé 40/100 tulajdoni hanyadbél 7/100

tulajdoni hinyad Magyar Allam javara torténé értékesitésérol

A Képviseld-testiilet:

1)

2)

3)

4)

Elhatiarozza, hogy a Vasarosnamény belteriilet 1021 hrsz-u, kivett irodahdz megnevezésii
ingatlanb6l, az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 {igyészségi hasznalati  foldszinti
helyiségcsoportot, nagysiga 92,93 m?, 7/100 tulajdoni hényadot - értékesitésre kijeloli €s az
ingatlanrészt a Magyar Allam javéra eladja.

Az ingatlanrész vételarat nett6 18.500.000.- Ft, azaz tizennyolcmillio-6tszézezer forint §sszegben
hatarozza meg.

Tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékesitése az altalanos forgalmi adorél szolé 2007. évi
CXXVIL torvény 86 §. (1) bekezdésének j) pontja alapjan mentes az ado aldl.

Felhatalmazza a Polgarmestert, hogy az ingatlan adéasvételi szerzodését alairja.

Felelds: Polgarmester
Hatarid6: 2022. majus 31.

A hatérozatot kapjak:

1) Polgarmester, Jegyzo6, Aljegyzo (helyben),

2) Pénziigyi és Gazdalkodasi Osztaly Vezetdje (helyben),

3) Jogi, vagyongazdalkodasi és igazgatasi tigyintéz6 (helyben),

4) Legfobb Ugyészség Gazdasagi Foigazgatosag (1372 Budapest, Pf.: 438.)
5) Irattar.

Vasarosnamény, 2022. marcius 16.

7~ [ [
( TR 7 —
Ellendrizte: ....... /ﬁi% WL ...

Feketéné dr. Lazar Emese aljegyz6

Az el6terjesztés €s a hatdrozati javaslat torvényességi szempontbol megfelel.

Vésarosnamény, 2022. mércius 16. /Z——/
~ x ‘ edk Fererfc

jegyzo




[ MAGYARORSZ A LEGFOBB UGYESZSEG |
o) tevisssia GAZDASAGI FOIGAZGATOSAG
1055 Budapest, Marké utca 27. | 1372 Budapest, Pf.: 438
Telefon: (1) 301-0501 | Fax: (1) 301-0500 |
E-mail: gazdasagi@mku.hu

Gazd.: 405/2/2022.

FILEP SANDOR URNAK
polgarmester

Va'sérospamény
Tamasi Aron utca 1.
4800

Tisztelt Polgarmester Ur!

A Vasarosnaményi Jarasi Ugyészség a helyi birdsag épliletével hataros Szabadsag
tér 1. szam alatti éplletben mikodik. Az épllet Ugyészségi hasznalatban 1évd elsd és
masodik emeleti helyiségei (186,42 m?) a Magyar Allam tulajdonaban és a Nyiregyhazi
Torvenyszék vagyonkezelésében vannak. A foldszinti helyiségcsoportot (92,93 m?)
Onoktadl béreljiik. Az ligyészség bejarata az ingatlan udvararél nyilik.

Az epulet az idészakosan elvégzett karbantartasok ellenére alapjaban véve az 1960-as,
70-es évek jellegtelen stilusat képviseli. Idészer(i lenne, hogy a gazdasagosabb
Uzemeltetés érdekeben az épllet hétechnikai és épliletfizikai paramétereit egy atfogoé
korszerusités keretében javitva megjelenésében az ligyészség tarsadalmi szerepét is
kifejezve a varos egyik meghatarozé kozépiiletévé valjon.

Ahhoz, hogy a Legfébb Ugyészség a beruhazasi tervébe illesztve a feladatot
elokészithesse és megvalositsa, sziikséges lenne az ingatlan tulajdoni
viszonyainak rendezése. A Nyiregyhazi Torvényszék elnbke a féligyész urat
biztositotta mar a megoldasban vald egyuttmiikodési szandékarol és jelezte, hogy kész
az Uugyészség javara lemondani az (gyészségi haszndlati helyiségcsoport
vagyonkezel6i jogarol. Ehhez kapcsoloddan a rendezés természetes folytatésa lenne,
ha az onkormanyzatl tulajdonu féldszinti helyiségeket a Legf6bb Ugyeszseg a
Magyar Allam javara megvasarolhatna. igy megteremtédnének az lUgyészségi
beruhazasban torténd éplletrekonstrukcio feltételei.

A helyi ligyészség tevékenysége nagymeértékben a helyi birosaghoz koétédik, ezért az
épulet birosag melletti helye az ligyészség elhelyezése szempontjabol kedvezé. Ezért
nem meriil fel az, hogy egy masik ingatlanon keressiink végleges megoldast.

A szervezeti egységeink elhelyezése céljabdl a Magyar Allam javara ingatlant kizarélag
a Magyar Nemzeti Vagyonkezel6 Zrt. el6zetes hozzajarulasaval vasarolhatnak. Az erre
iranyulé kérelmiinknek kotelezdé melléklete a hivatalos értékbecslés, amely tartalmi
szempontbdl meg kell hogy feleljen az MNV Zrt. altal tamasztott koveteiményeknek.



A korabbi ingatlanvasariasaink sordn a teljesitéseinek megfeleléségét mar
tobbszorosen bizonyitott CITY-FORM 2000 Kft. megkeresésinkre elkészitette a
mellékelt értékbecslést. Az ebben megallapitott 18.500.000 Ft + afa = 23.495.000
forint vételaron az onkormanyzati tulajdont foldszinti helyiségcsoportot
szeretnénk megvasarolni.

A CITY-FORM 2000 Kft. az MNV Zrt-nél jegyzett hivatalos értékbecslé. Az altala
készitett értékbecslés az MNV Zrt. szamara feltétlenul elfogadhatd, orszagos
érvényességgel megbizhato.

A fentiek alapjan kérem Tisztelt Polgarmester urat, hogy a Vasarosnamény,
Szabadsag tér 1. (hrsz: 1021) szam alatti ingatlanon az Onkormanyzat tulajdonaban
all6 Uugyészségi hasznalaty foldszinti helyiségcsoportnak (92,93 m?) bruttd
23.495.000 forint vételaron a Magyar Allam javara torténé eladasara a sziikseges
intézkedéseket sziveskedjen megtenni.

Budapest, 2022. marcius 11.

Melléklet: Ertékbecslési szakvélemény (CITY-FORM 2000 Kft.)



VAGYONKEZELO ZRT.

MAGYAR NEMZE
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ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

Ingatlan cime: 4800 Vasarosnamény Szabadsag tér 1.
Helyrajziszama 1021

Természetben cim 4800 Vasarosnamény Szabadsag tér 1.
Az értékelés datuma: 2022.02.21

Készitette:

CITY-FORM 2000 KFT
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c
tel: 242-2229 fax: 242-22-11
E-mail: cityform@clityform.hu




CITY-FORM 2000 KFT. 2812

1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29
TARTALOMJEGYZEK

1. INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA.........coceemrrmerenescsemessasasseessensa 3
2 = U7 4 =T 4R 6
3. SzakértOi SZeMIe.........ccecvccmiririrciiirisnniissnennstisssnanee s e s s na st s resesansessnmneensns e senanenan 6
4. Az értékelés modszertani alapjai, feltételei .......ccccunivererrceccerrccccccrrcccereeee e, 6
5. Ingatlan nyilvantartasi adatok ............ccccccecmiiiiiiccmininnnicnn e 10
6. Azingatlan altalanos jellemzoi...........ccccccccmirriicccmirrcnicsisesnnnes e 11
6.1. Epiilet AAlAN0S JEIEMZEI ............c.cvveeieeeeeieeeeeeeeeee e re e 12
A 5 T T 4 [ T ] - T 14
7.1, ErtéKDEfOIYASOIO tENYEZOK........c.cveeeeeeeeeceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeee e eeseseneseeeeeeeneenea 14
7.2, FeREEIEZESEK .....coooeeeeeeeeeeee ettt e e e e aeaas 14
7.3. Gazdasagi AteKiNtES ..........ooiiiiiiieeeee e 15
8. Az értékelés MOUSZEre .........c.coveccccmeeiiiiiisieceeeentieiee e nseesseseesssnessessessensaneensanes 16
8.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés...............cccurreeuenenn.... 16
8.2. Hozamszamitason alapuld érték becslése ...........cccoocmririeiiiiiiiiieeeeeeeceeeeeeeees 19
ErEKEIES. ......ccreeereceeecsessescacnensassesnsssssnsssssssse s sssss s s srssnsasasebssseresnsasensasasssesenessasassssnsnns 23
8.3, ErEKEIES (UZIBL) .....eeeeeeeeeeeeeteeeeee et nn e 23
8.3.1.  Piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékbecslés....................cuuuuuunn...... 23
8.3.2. Hozamszamitason alapuld érték becslése...............cummereeccceeceiereecnaann. 24
8.3.3.  DCOF MOUSZEN ...ttt e aaaaeeeaeveasaaseeeesesssnsssssas 25

9. Azingatlan értékelésének 0SSZeSiteSe.......ccccmmririeriiiccntiireccnisessscnrerersneeereeenanns 26
10.  ZAradék........cccemiiiicririicntniiissnnincsesnnssssnn s ssenasstsessasessssanssesssannansessanaeessnnressnnanaane 27
11, Mell€KIeteK........civiicmriiiiniiirisininisssennnnsenninssssenesstissmsesssncmssessssnmassessnnsesssnnsesssnnannane 28

Szakvélemény 4800 Vasarosnamény Szabadsag tér 1.



CITY-FORM 2000 KFT. 28/3
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

1. INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

Megbizé neve: Szabolcs-Szatmar-Bereg Megyei Féigyészség
Ingatlan cime: 4800 Vasarosnamény Szabadség tér 1.
Temészetben: 4800 Vasarosnamény Szabadsag tér 1.

Hrsz: 1021

lingatlan tipusa: |Kivett irodahaz (93 m2 teriilete)

Ertékelés tipusa:

Forgalmi érték megallapitasa a Szabolcs-Szatmar-Bereg Megyei Féligyészség részére.
Ertékelt jog: Tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 7/100

Jelenlegi késziiltsége: 100%

Telek teriilete: om

Felépitmény redukailt teriilete: 93 m’

Ertékelés hatarnapja: 2022.02.21

Ertékelés érvényessége: 365 nap
|Szakvéleményt készitette: | lliés Rébert I

Ertékelés dsszesitett eredménye:

Piaci adatok 6sszehasonlitidsan alapul6 forgalmi érték

F6 modszer | 18 800 000  ,- Ft
Hozam alapt érték

F& modszer | 18 200 000  ,- Ft
Koltség alapa érték

Nem alkalmazott I ,~ Ft
|Osszesitett érték: I 18 500 000 - Ft

azaz Tizennyolcmilli6-dtszazezer forint +AFA
A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték, azaz "az a becsiilt 6sszeg, amelyen varhat6, hogy az
értékelt vagyontargy egy érdekelt vevb és egy érdekelt eladé kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszertsl mentesen jar el, és a
felek tisztdban vannak az 6sszes vonatkozo ténnyel, a jogegyeniéség alapjan.”

A megaliapitott értékek AFA-t nem tartaimaznakl

Budapest, 2022.02.21

City-Form 2000 Kft.
1037 Bp . Farkastorki i 25T
Adeszamm 13300850-2 41
QI8 107M20746710 70 T.50 W08
Készitette: Ellendrizte:
L ou T e Al
lliés Robert Del’ Medico Rossinelli Andrea
ingatlan értékbecsld Ugyvezets

Szakvélemény 4800 Véasarosnamény Szabadsag tér 1.




CITY-FORM 2000 KFT. 28/4

1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29
12. SZAMU AKTIVALASI ADATLAPM INTA
INGATLAN VASARLAS, EPITKEZES (BERUHAZAS) ESETEN
INGATLAN NYILVANTARTASBA VETELEHEZ
Telepllésnév Vasarosnamény
Keriilet
Fekvés belteriilet
Cim 4800 Vasarosnamény Szabadsag tér 1.
Helyrajzi szam 1021
Tulajdoni lapon szereplé HRSZ Gsszes térmértéke 92,93 m2
Allami tulajdoni hényad (sz&miéié/nevez) Sz"’?'é"" N‘:‘(’)%m
Tulajdonos szama 2
Foldrészieten taldlhaté épliletek és épitmények szama 1
1. Vagyonelem csoportja éplet
Alrészlet mivelési aga (Megnevezés 1) Iroda
Vagyonelem megnevezése (Megnevezés 2) FOLDTERULET
Alrészlet jele (foldter.-nél kitoltend®) ALRY/.
Aranykorona (féldter.-nél kititendd) - | AK
Allag (féldter.-nél nem kitoltendd)
Allag megéllapitas datuma (foldter.-nél nem kitditend®)
Vagyonelem (alrészlet) teljes terlilete 93|m2
Mennyiség és mértékegység 93/m2
Vagyonelem értéke (EB esetén nett6 érték) 0 Ft
ECS kulcs (foldter-nek nincs!) Y000 - Nincs értékcsokkenés
Maradvanyérték [Ft
2. Vagyonelem csoportja épulet
Alrészlet miivelési aga (Megnevezés 1) Iroda
Vagyonelem megnevezése (Megnevezés 2) Iroda
Alrészlet jele (foldter.-nél kitdltendd)
Aranykorona (foldter.-né! kit6itendd) ] AK
Allag (fdldter.-nél nem kitoltendd) 4. 41-60 %
Allag megéllapitas datuma (foldter.-nél nem kitdltendd) 2022.02.21
Epiilet/épitmény dsszes teriilete 92,9\m2
Mennyiség és mértékegység 6,5|m2
Vagyonelem értéke (EB esetén nettd érték) 18 500 000 Ft
ECS kulcs (féldter-nek nincs!) Y002 - Lineéris, a beszerzési értékbdl, 2,0% napra pontos
Maradvényérték |Ft

Vizsgalatunk targya a természetben 4800 Vasarosnamény Szabadsag tér 1. Hrsz 1021. szam alatt
elhelyezkedd épiiletben elhelyezkedé &sszesen 93 m2 alapteriileti iroda, kiszolgalé helyiség és
irattar funkcioju foldszinten eltertld éplletrész. A befogadd felépitmény 1950-es években épiilt
hagyomanyos épitési technolégiaval, féldszint 2 emeletes + tet6teres szintbeosztassal. Az ingatlanba
viz, gaz, villany, szennyviz kézmi kerilt bevezetésre, flités hazkézponti gazkazanrél megoldott. A
meleg vizet szintén a gazkazan biztositja.

Az értékelésbe vont épliletrészt jelenleg a Szabolcs-Szatmar-Bereg megyei fligyészség hasznositja,
a Vasarosnamény Onkormanyzat résztulajdonaban allé 92,93 m2 teriiletét, melyet a mellékelt bérleti
szerzdés alatamaszt.

A Vasérosnamény Onkormanyzatanak az ingatlanban levé tulajdoni hanyada 40/100-ad, a
mellékelt nem hiteles tulajdoni lapon II/ 10. szam alatt.

A teljes teriilet a rendelkezésiinkre bocsajtott dokumentumok alapjan 1300 m2.

A megbizd a fent emlitett bérelt teriilet kivanja megvasarolni az Onkormanyzattol.

Korabbi bejegyzésekbdl, tulajdoni arany felosztasokbdl kiderll, hogy 10-es szamrendszerre
kerekitettek, igy keriilt bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartasba.
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A Magyar allam 60/100-ad tulajdoni hanyadanak aranya a meliékelt tablazat szerint 59,2 %, a
Vasarosnamény Varos Onkormanyzata 40/100-ad tulajdoni hanyadanak aranya a mellékelt tablazat
szerint 40,8 %.

Az értékelt ingatlanrész aranya 7,2 %. A kerekitési szabalyoknak megfeleléen, az értékelt tulajdoni
hanyadot 7/100-ad részben hatdrozzuk meg. A Szakvéleményben ezzel a tulajdoni hanyaddal
szamolunk.

Megnevezés Teriilet Arany

Uzlethelyiség (Onkorményzati tulajdon) 95 m2 = 7.3%
Korabbi munkakézvetitd (Onkormanyzati tulajdon) 145 m2 = 11,2%
Ugyészség (Allami tulajdon) 185 m2 = 14,2%

Birésag (Allami tulajdon) 585 m2 = 45,0%

Egyéb 1. (Onkorményzati tulajdon) 197 m2 = 15,2%

| Egyéb 2. Ertékelt teriilet. (Onkormanyzati tulajdon) 93 m2= 7.2%
Osszesen: 1300 m2 = 100,0%

A megaéllapitott értékek per, valamint igénymentes jogilag és ingatlan nyilvantartasban is szabalyozott
ingatlanokra vonatkoznak.

Ezen értéktanusitvanyban szerepl6 értékek hatalyossaga a jelen vizsgélt ingatlan(ok) esetében 365
napig érvényes, azzal a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasagi események ez idé alatt
nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdaséagi, hatbsagi, fizikai kérnyezetében lényeges valtozas
nem térténik. Az érvényességi idén tul a hatalyossagi kiterjesztésének igényekor azt felil kell
vizsgalni, illetve aktualizalni kell.

Az értékelb altal meghatarozott érték semmilyen 6sszefiiggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval.
Az értékmeghatarozast nem befolyasoltak a Megbizé személyes szempontjai, szakérté mindettdl
fliggetlentil allapitotta meg fenti értéket.

Az értékbecslésben régziteft megallapitasok, kbvetkeztetések kizarélag szakmai szempontok szerint
keriiltek megéllapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szereplé feltételek korlatozzak.

A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, alaprajzok) és a helyszini szemle alapjan az ingatlan
beazonosithaté, a vizsgalt ingatlan jogilag rendezett.

Kérnyezetszennyezd hatast a helyszinen nem tapasztaltunk, a teriileten kérnyezetszennyezd, vagy
egyéb veszélyes hulladékot a helyszini szemle idépontjaban nem taroltak.
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2. El6zmény

A Szabolcs-Szatmar-Bereg Megyei Foiigyészség. (4400 Nyiregyhaza, Bocskai u. 4.) megbizta a
City-Form 2000 Kft-t (1037 Budapest, Farkastorki Ut 25/C.) a 4800 Vasarosnamény Szabadsag tér
1. féldszint 7/100-ad tulajdoni hanyadu (HRSZ: 1021) alatti ingatlan értékelésével.

3. Szakért6i szemle

a rendelkezésiinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini szakért6i szemlét
és az ezzel Osszefliggd kornyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez sziikséges
paraméterek rogzitése és ellenérzése céljabdl.

Helyszini szemién a megbizé képviseldje is részt vett.

Helyszini szemle idépontja: 2022.01.13.

A szakértbi szemle soran:
> bejartuk az ingatlant, megtekintettik az épiletet, a helyiségeket, megallapitottuk és
rogzitettiik miiszaki allapotukat
> szikség szerinti méréseket végeztink a rendelkezéslinkre bocsatott dokumentumok
ellenérzése céljabél
» tanulmanyoztuk az ingatlan kérnyezetét
» fényképfelvételeket készitettlink, melyek a mellékletben megtalaihaték

Az értékelés folyaman felhasznalt, az ingatlannal kapcsolatos dokumentumok és més adatok:
o Tulajdoni lap méasolatok

Alaprajzok
Bérieti szerz6dés
Foték

4. Az értékelés médszertani alapjai, feltételei

Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatian elhelyezkedését, kornyezetét, telekkdnyvi adatait,
fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, miszaki, szerkezeti részleteit (az
épuletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az épllet gépészeti rendszere), miiszaki allapotat, stb.

Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszkdzok hasznélhatdsagi, eladhatésagi jellemzoinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve
becsitilhetd az ingatlan keresettsége, vevé szempontjabol értékes tulajdonsagai. A kdvetkezékben
ezen informécidkat ismertetjlk.

Az értékelésnél alkalmazott médszerek, alapelvek
Egy eszk6z értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési médszer alkalmazhato:
¢ piaci érték alapu értékelések, mint
0 hozadéki értékelés
0 forgalmi (6sszehasonlitd) értékelés
¢ koltségalapu értékelés

A HOZADEKI ERTEKELES az eszkoz jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
feimertlé koltségeinek kilénbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés sordn az eszkdz
jovedelemtermel6 képességét vizsgaljuk, azaz a jovében véarhatéan képz6ds, szabad
rendelkezésli pénzmennyiség jelenértékét szamszerisitjlik, amely kifejezi az eszk6éznek, mint
Uzleti befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a képz6d6 6sszes, szabadon felhasznalhato
pénzmennyiség alatt azt az évente képz6d6 készpénzmennyiséget értjik, mely az adézas el6tt
fennmarad6 eredmény és az amortizacié 6sszegébdl a sziikséges beruhazasokat levonva, a
tulajdonosok szamara fennmarad.
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A KOLTSEGALAPU értékelés megkdzelitésének lényege, hogy a koriltekintd vasarld nem fizet
tobbet a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesité vagyontargy eldallitdsi kéltsége, melynek
hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az értékelés soran az
eszkoz ujraelballitasi koltségébdl levonjuk a fizikai kopasbdél, funkcionalis és gazdasagi avulasbol
szarmazé értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a féldteriilet forgalmi
értékelésen alapulé értékét.

Az ujraeléallitasi koéltség a hasonlé vagyontargy elballitdsanak, vagy felépitésének koltsége, folyd
aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint
munkaer$ alkalmazasaval. Ez a mddszer altaldban az uj épitési, vagy kulénleges célu eszkézok
értékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatébb értéket.

A FORGALMI ERTEKELES mar megvalosult, konkrét és jol ismert Ugyletek arainak a vizsgalt esetre

vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran a piacon a kézelmultban

eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezziik és 6sszehasonlitjuk az értékelés

targyat képez6é vagyontarggyal. Az dsszehasonlitas soran a kdvetkezd, a piacot meghataroz6

tényezéket vessziik figyelembe:

¢ a kereslet és kindlat vizsgalatakor attekintjik a potencidlis felhasznalék jellemzdit
(szamuk, vasarléerejiik, izlésik, preferencidjuk, stb.), illetve azokra az eszkdzokre
Osszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy uresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy
beruhazasi fazisban vannak, hiszen barmely elem véltozasa ezek kéziil a vizsgalt eszkéz
aranak valtozasat okozhatja,

¢ a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressiik, melyet egy hasonléan
hasznosithatd helyettesité eszkozért fizetnének a vasarlok,

¢ az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyensulyat vizsgaljuk,
masrészt az eszkdzok egymashoz valdé viszonyat (pl. egy adott foldterilethez tartozé
éplletek, az elhelyezkedéshez kapcsol6d6 kényelmi szolgaltatasok, a f6 tevékenységhez
szilkséges berendezések szama, kiszolgal6 eszkozok, stb.),

¢ akilsé hatasok szamszeriisitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendiilés, vagy a
gazdasagi depresszié hatasat, a varhaté kilatasokat, a terlleti elhelyezkedést, az
onkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Foldteriilet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési médszerek koziil a forgalmi
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési korzetben végzink
O0sszehasonlitasokat, amelyek kozés elemeket és hasonlé piaci lehetdségeket tartalmaznak.
Kozvetlen Osszehasonlitasra alkalmas adatok hianyaban egyéb vagyontargyakat vesziink
figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonlé terileteinek ingatlanpiacat.

Esetiinkben a FORGALMI ES HOZADEKI ERTEKELES modszerét alkalmaztuk, mint f6 moédszert,
mivel az értékelés céljanak legjobban ezen értékelési médszerek felelnek meg.

Az eérték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzdinek, koérilményeinek és befektetési
lehet6ségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes
megtekintés és egyéb vonatkozé adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az értéket felbecsiljik. Az érték-megallapitdas egy hivatalos
kévetkeztetés, amely alatdmaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendékre, csupan az értékrdl ad véleményt.

Az értékmegallapité személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak.

Az értékmegallapité becsiilt értéket kdz6l a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok
kovetkeztében. Kdvetkezésképpen az értékmegallapité személynek azonositania, mérnie és
elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezd piacot, illetve kérnyezetét.
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Az értéket altalaban négy, egymassal 6sszefiiggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a sziikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloerd.

E négy tényezd kélcséndés kapcsolata kihatdssal van a kereslet-kinalat egyenstlyara, és
mindegyike sziikséges ahhoz, hogy az adott eszkéznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtébbszér az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicid, illetve a kiasszikus hagyomany szerint:
‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsiilt 6sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt
vagyontargy egy érdekelt vevé és egy érdekelt elad6 k6z6tt gazdat cserél, mikézben
mindkét fél kényszertél mentesen jart el, és mindkét fél kelléképpen tudataban van
az dsszes vonatkozo ténynek, a jogegyenléség alapjan.’

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely 6sszegért egy
vagyontargyban valé érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerz6dés keretében és az értékelés
id6pontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a kévetkezéket:

* az eladd hajlandé az eladasra,

* a targyalas id6szakaban az érték nem valtozik,

*a vagyontargy szabadon keril piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal

torténik,
* atlagostdl eltérd, specialis vevdi kiilldnajanlat figyelembevételére, nem kertil sor.

Az értékelés soran a Megbizé altal kijel6lt ingatlan értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini miiszaki szemlén alapulé becsléssel
és szamviteli médszerekkel, melynek soran normal piaci értéket hataroztunk meg.

A vagyonértékelésnél els6sorban a piac értékitéletét vettik figyelembe, melyhez egyrészrél
korabbi tapasztalatainkbdl, sajat adatbazisunkbdl, NAV adatbazisbél és ingatlanos hirdetési
portalok adataibdl, illetve kiildnb6zd értékesitési és eértékesithetdségi informaciokbdl jutottunk.

Vizsgaltuk a megfelelé piaci teriileteket, 6sszegyiijtéttik a vonatkozé adatokat, kivalasztottuk a
megfeleld vizsgalati technikakat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
itéloképességiink alapjan oldottuk meg az értékelési problémat.

Az értékelésnél nagyban tamaszkodtunk a Megbizé6 szakembereitél kapott adatokra,
informaciékra, azok helytallésagat legjobb tudasunk és lehetéségeink szerint leellendriztiik.

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartozé értéket
allapitottunk meg. Munkank soran figyelembe vettilk a vagyonértékelésre vonatkozé altalanos
szabalyokat, eldirasokat, kilénos tekintettel a tébbszér médositott 25/1997. (Vill. 1.) PM
rendeletre, mely a terméféldnek nem mindsilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozé modszertani elvekrdl szél.

Az értékelési szakvélemény készitoje az ezen eértékelési szakvéleményben megjelend
Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXII. térvény az informaciés onrendelkezési jogrol
és az informaciészabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a
természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténé védelmérél
és az ilyen adatok szabad aramlasarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil
helyezésérdl sz616 jogszabalyoknak megfelelé6 médon kezeli

A kbvetkez6kben az egyes vagyonelemekkel kapcsolatos elveket, altaldnos szempontokat irjuk
le:
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Eszk6zok forgalmi értékelése
Az ingatlan a foldterlilet a maga fizikai mivoltadban és a foldhéz kapcsolédo tartozékok, azaz
épuletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. Az ingatlan vagyon a fizikai
értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jar6 minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve
kételezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A féld meghatarozé jellemzéi geografiai, jogi, szocioldgiai,
valamint kézgazdasagi szempontbél vizsgalhatdk, azaz

* minden koérulhatarolt féldteriletet elhelyezkedése és anyagi dsszetétele egyedivé tesz,

* a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,

* a féld maradando, azaz a tartés javak kozé tartozik,

* a rendelkezésre all6 féldallomany véges,

* a féld az emberek szamara hasznos.

A foldteriilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabdl, mert az ingatlanpiacon a szerepl6k Ugy viselkednek, hogy
reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak 6ket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatarozasanal dsszehasonlitdé modszert alkalmaztunk. Ez
abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezdket figyelembe véve
(terlleti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kézmiivesitettség stb.) 1 m? teriiletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriletére, foldterilet esetében a tulajdoni lap szerinti
terililetre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitasanal figyelembe vettiik az ingatlan
kérnyezetében felkutathatd ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegii ingatianok iranti jelenlegi
keresletet, a jelenlegitél eltéré hasznositas lehet6ségeit, a kbzmiivekkel valé ellatottsagat, a
kézellatottsag szinvonalat, a terulet épitési dvezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldterlilet
novényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldterilettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolddo jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata— csak a tulajdoni lapon szereplé esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen e jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettiik. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedé
felépitmények k6zdtt, igy meghatéarozva a telek és a felépitmények 6nallé értékét a teljes becstilt
értéken belll.

A telek értékét a hasonlé adottsagu, tres foldteriiletek 6sszehasonlité adatai alapjan hataroztuk
meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsol6dé kézmiivek, kiilén nem szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is.

A felépitmények esetében a megosztast a fébb miszaki adatok alapjan a forgalomképesség
mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén 6sszehasonlité médszerrel
ellendriztink. Az érték kialakitdsanal a felépitmény funkciéjan kivil a miszaki Aallapotat,
kézmiivekkel val6 ellatottsagat, valamint a hasonlé jellegii Iétesitmények iranti jelenlegi keresletet
is figyelembe vettiik.

Az ingatlan esetében a kévetkez fébb érték-meghatarozé tényezdket vizsgaltuk:

Az éplilet: - életkora,
- épitési mddja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartaima, szinvonala,
esetleges hianyossagai,
- kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,
- alaptertilete és komfortfokozata,
- kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerii hasznalata,

- esetleges felUjitasok id6pontja és miiszaki tartaima,
- karbantartottsaga stb.
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5. Ingatlan nyilvantartasi adatok

4800 Vasarosnamény Szabadsag tér 1. ] belterulet
Helyrajzi szam: 1021
l. rész

Teriilet megnevezése: Kivett irodahaz (93 m2 teriilete)
Teriilete: ( nm) 93
Il. rész

Tulajdoni hanyad: 40/100
Jogallas: Tulajdonos

Jogosult neve:

Vasarosnamény Varos Onkorményzata

Cime: 4800 Vasarosnamény Tamaési Aron utca 1.
Tulajdoni hanyad: 60/100
Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: Magyar Allam
Cime:

Tulajdoni hanyad: 60/100
Jogallas: Vagyonkezel6

Jogosult neve:

Nyiregyhazi térvényszék

Cime:

4400 Nyiregyhaza Bocskai utca 2.

Ill. rész

Bejegyzést nem tartalmaz

Az ingatlan nyilvantartasi adatokat részleteiben nem vizsgaltuk, a mellékelt Nem hiteles tulajdoni
lapok birtokaban végeztiik az értékelést. Jogi igyekben allast nem foglaltunk.

A tulajdoni lap, a térképmasolat és a természetbeni helyzet vizsgalata

soran tapasztalt esetleges eltérések, az értékelé_ingatian-nyilvantartasi
megjegyzése, jogi helyzete:

Az ingatlan cim a valésagban: 4800 Vasarosnamény Szabadsag tér 1. Hrsz 1021

Szakvélemény
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6. Az ingatlan altalanos jellemzdi

Telepiilés neve:

Vasarosnamény

8693 16 |

Telepiilés leirasa:

Ethebynbedd

Witn ‘whum{! &

LT

Faalid STl v Soimmnld -Baced Twl v Hineage

Vasarosnamény, Szabolcs-Szatmar-Bereg megye
székhelyétdl, Nyiregyhazatol 50 km-re EK-re
talalhaté varos, a beregi tajegység és egyben a
vasarosnaményi Kistérség kdzpontja.

A Bereg kapujaként emlegetett varos a megye
nyolcadik legnépesebb teleplilése (lakosainak szama
8813 f6), a térség fontos kodzlekedési, kdzigazgatasi
kézpontja. A varost Nyiregyhdza iranyabol a 41.
szamu féut szeli at, ami tovabb vezet Beregsurany
(kb. 20 km.) orszaghatar (Ukrajna) iranyaba. A
teleplilés megkozelithetésége révidesen
nagymértékben javulni fog, mivel épil az M3-as
autépalya Nyiregyhaza-orszaghatar kozotti szakasza,
melynek egyik csomdpontja a varos kbézelében ENy-i
iranyban éplil meg. Jelenleg épil a régi
elhasznalodott Tisza hid helyett egy Uj a 41. szamu
féut részére, de az autépalyanak is uj hid fog épiini a
Tisza felett. Az autdépalyan hamminc percen belil
elérhet6vé valik a megyeszékhely, valamint a févaros
is  két-két dra harmincpercnyi utazassal
megkézelithetd lesz. Ezen kivil a varost un.
JnterPici” jaratok kotik 6ssze Nyiregyhdza vasuti
csomopontjaval. A beregi kistérség falvaival autébusz
kézlekedéssel kapcsoltak 0ssze.

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Az értékelt ingatlan Vasarosnamény belteriletén, a
varos kézpontjanak kdzvetlen kézelében talalhato.

Koérnyezete:

Az ingatlan kozvetlen kozelében intézményi
ingatlanok talalhatok.

Megkozelithetésége:

Az ingatlan a Rakéczi utca felél kdzelitheté meg.
aszfaltozott Gton. Gépjarmivel az ingatlan
megkédzelithetd, a parkolas biztositott, kozteriileten
megoldhatd.

Tomegkozlekedési eszkozok:

Tomegkézlekedés a szomszédos utcaban vezet.

Utca burkolata:

Aszfaltozott.

Infrastruktura:

Az  egészségiigyi (haziorvosi rendelé) és
kézigazgatasi létesitmények, tovabba az oktatasi
intézmények (altalanos iskola és 6voda), valamint az
tzletek elérheték. Az ingatlan infrastrukturalis
ellatottsaga jonak mondhato.

Ertékbefolyasol6 kérnyezeti tényezék:

Atlagos miiszaki allapot

Szakvélemény
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6.1. Epiilet altalanos jellemz6i

A befogadé felépitmény kb. 1950- ben épllt hagyomanyos technoldgiaval, foldszint + 2 emelet +
tetéteres szintbeosztassal. Az iroda j6 miszaki allagu, kisebb feltjitasi nyomok tapasztalhatok.

Epiilet (értékelt rész)
Netté alapteriilete 93 m?
Szintek szama foldszint
Epiilet funkcidja lizlet/tarsashaz
Epités éve 1950
Alapozas vasbetonbeton savalap
Teherhordé szerkezet tégla falazat
Fodémszerkezet monolit vasbeton fédém
Tetdszerkezet magas tetd
Homlokzat vakolt homlokzat
Nyilaszarék fa, és mlanyag nyilaszarék
Bels6 burkolat festett
Padozat gresslap
Fiités, melegviz Hazkézponti fiités
Vilagitas energiatakarékos fénycsévek
Szellézés, klima természetes szell6zés
| Egyéb berendezések riasztd
az értékelt ingatlanban  taldlhaté  helyiségek
Helyiségek: elhelyezkedését a mellékletben elhelyezett alaprajzok
tartalmazzak

1 e . . a helyiségek méretei megfeleléek, természetes fénnyel
e S5 seullénsssel megleleloen olldtoftak g
Miiszaki allapot/feliijitas jo6 miiszaki allapot

Az irodahelyiség altalanos jellemzdi:

Bejarata: Az udvar fel6l kézelitheté6 meg
mianyag hészigetelt (ivegezéssel ellatott homlokzati
Nyilaszarék anyaga, allapota: nyiladszarék. Miianyag bejarati ajté A beltérben fa tok és
szarnyszerkezetes beltéri ajték talalhatok.
Fiités és hasznalati melegviz: A futést gazkazan, a melegvizet vizmelegitd biztositja
Epiilet tajolasa: K-i
Iroda tajolasa: Utcara néz6

Az  értékelt  éplletben taldlhaté  helyiségek
elhelyezkedését a mellékletben elhelyezett alaprajz

Helyiségek: tartalmazza. Az épllet alapteriilet és alaprajzi
elrendezése atlagosnak mondhaté.
A helyiségek méretei megfeleléek, a nyilaszardk
. L. mennyiségébdl  addédéan  természetes  fénnyel
Megjegyzés: megfe};elégn ellatottak. Rendelkezik természe'z-:‘s
megyvilagitassal és szellézéssel.
Vizsgalt ingatlan miiszakilag és esztétikailag j6 allapotu
Felépitmény belsé leirasa, allapota: iroda. A falak jellemzden festettek.
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Koézmiivek:
Viz Van, egyedileg mérhetd.
Villany Van, egyedileg mérhetd.
Gaz nincs
Csatorna Van, fogyasztas alapjan elszamolt.
TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint I Nett6 teriilet I burkolat I K l Allapot
Iroda, kiszolgalé helyiség

iroda foldszint 16,00 keradmia 1 jo

iroda foldszint 17,00 keramia 1 jo

iroda foldszint 17,00 keramia 1 j6

el6tér foldszint 5,00 keramia 1 jo

folyos6 foldszint 17,00 keramia 1 jo

raktar féldszint 6,00 keramia 1 jo

irattar féldszint 4,89 keramia 1 jo

irattar féldszint 10,04 keramia 1 jo

Iroda £ 92,93
helyiségcsoport netté teriilet redukilé redukalt tertilet
megnevezése m> tényezé m?
=1 Uzet foldszint 92,9 1,0 92,9
osszesen: 92,93 93
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7. Hasznositas
Aktualis hasznositas:

Az értékelésbe vont éplletrész jelenleg bérld altal hasznositott, a vagyonvédelem, allagmegévas
részlegesen biztositott.

Alternativ hasznalat:

Az ingatlan funkciondlis kialakitasa irodai funkciéra alkalmas.

7.1. Ertékbefolyasol6 tényezdk

Az ingatlan értékndveld, értékcsdkkentd tényezbit SWOT elemzés keretein bellil vizsgaltuk, melynek
soran az adott eszkdzt értékeltiik a jellemzd er6sségek (Strengths), gyengeségek (Weaknesses),

lehetéségek (Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabol.

Az erésségek és gyengeségek belsd tényezdk, ezért befolyasolni tudjuk 6ket, azonban a veszélyek
és a lehet6ségek, olyan kiilsé adottsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkabb esetben tudunk
hatassal lenni, ezeket nem tudjuk igazabdl iranyitani.

ERGSSEGEK (STRENGTHS) GYENGESEGEK (WEAKNESSES)
belvaros épjarmiivel valé megkdzelités
LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) VESZELYEK (THREATS)

A fenti tényez6k mérlegelésével a kdvetkezb célok és tevékenységek hatarozhaték meg:
¢ Célok: Folyamatog hasznalat tulajdonos altal, vagy bérleti konstrukciéban
¢ Tevékenységek: Allagmegévas.

7.2. Feltételezések

A kovetkezd tablazatokban foglaltuk 6ssze az értékbecslés soran alkalmazott feltételezéseinket az
ingatlan(ok)ra vonatkozéan.

Alap feltételezések:
Ertékbecslés idépontja 2022.02.21

Eves névekedési iitem - EUSTAT 2,00%

EURO/Ft valutaarfolyam az értékbecslés napjan 356,11

Bérleti dij iroda 4,51
Diszkont rata 8,50%
Tékésitési rata 8,00%
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7.3. Gazdasagi attekintés

Stagnaldas és arcsokkenés jellemzi lakaspiacot, igaz, a jarvany miatt a muilt év masodik
negyedévében lathaté szinthez képest némi emelkedés tértént - deriil ki az ingatlan.com legfrissebb
elemzésébdl, amely a KSH hivatalos, milt év harmadik negyedévéere vonatkoz6 - egyelbre -
elézetes adatai, valamint a januarban eladott lakasok hirdetései alapjan az arak alakulasat mutatja
be.

A KSH hasznaltlakas-arindexe a 2020 harmadik negyedében 0,7 szazalékkal volt magasabb, mint
egy évvel kordbban. Balogh Laszlé, az ingatlan.com vezet6 gazdasagi szakért6je azt mondta: “ez
lényegében stagnalast jelent, ugyanakkor a masodik negyedévhez képest 5 szazalékkal emelkedtek
az arak. A KSH el6zetes adatai alapjan ebben az id6szakban viszont a korabbinal tébb adasvétel
tortént olcsébb lakasarakkal rendelkezé telepliléseken.”

A szakérté hozzatette: ,intenziv atalakulasnak lehetiink szemtanui a lakaspiacon, mivel a févarosi
arak a megfizethetdbb tartomanyba sorolédnak vissza. A t6bbi telepllésen jobban kitart a lakaspiaci
lendiilet, de fontos figyelembe venni, hogy egyel6re még csak el6zetes adatokrél van.”

Nagyot fordult az egyes ingatlantipusok keresettsége. A home office és a tavolsagtartas miatt
vonzdébba valt a csaladi hazas kérnyezet. A lakasok kereslete nem csak hogy sokkal nagyobbat
zuhant marcius elején (6 szazalékpontos esés a hazak esetében lévé 3 pontos novekedéssel
szemben), de nem is tudott olyan magas szintre felkapaszkodni, mint a hazak iranti kereslet. Ezzel
egyutt is a lakasokra leadott keresések szama is magasabb szintre emelkedett juniusban, mint az
év elején.

A hazakra leadott keresések szama pedig extrém magas szintre nétt az elmdlt hénapokban, junius
kézepén mintegy 25 szazalékkal allt magasabban, mint év elején, mikézben a lakasok iranti
keresések szama az év eleji szintre tudott csak visszakapaszkodni. Mindezek eredményeként a
kereséseken bellil rendkivil latvanyosan nétt a hazak iranti érdeklédés.

A nyaraldk és telkek irant is nétt a keresések szama. Bar ebben a kategéridban amugy is altalanos
a tavaszi élénkilés, a 2020-as ndvekedési értékek azonban jelentésen meghaladjak az altalanos
szezonalitasi hatast is - allapitja meg az elemzés.

A keresletek atrendezddése regiondlis szinten is megjelenik. Budapest ingatlanpiaci szempontbél
kitintetett szerepet jatszik, a jarvanybeli érintettség is magasabb is volt az atlagnal, de a
koronavirus megjelenése aranyaiban ugyanolyan mértékben sujtotta a keresletet Budapesten, mint
az orszag teljes egészén. Ezzel egyitt a marciusi beszakadast kévetéen mar jelentdés az eltérés
Budapest és az orszag tobbi részének keresleti adataiban. A budapesti keresések eleve csak
lassabban tudtak visszakapaszkodni az év eleji mértékre, és nem is jutottak olyan magas szintre,
mint a févaroson kivili teriiletek. Igaz, hogy a budapesti keresések szama is nétt az év eleji
bazishoz képest, de a kiilénbség csak 10 szazalékpont, mig a Budapesten kiviili terlleteken a
keresleti névekmény tobb mint 30 pontos.

Hosszu tavon gondolkodva a stabil nagyvarosok lehetnek vonzék befektetésre, amik évekkel
kés6bb is folyamatosan cséabitjdk be a munkaerét, az ott dolgozé cégek kilatasai jok. llyen
Debrecen, Nyiregyhdza vagy Székesfehérvar. Debrecen méara a masodik legdragabb varos lett,
mintha nem is Kelet-Magyarorszagon lenne. Nemcsak a BMW beruhazas miatt emelkedik ki,
folyamatos lendlletet ad a varosnak az egyetem, ahol raadasul sok a kiilféldi hallgato.

Szakvélemény 4800 Vasarosnamény Szabadséag tér 1.



CITY-FORM 2000 KFT. 28/16
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

8. Az értékelés modszere

Az alkalmazandé mddszer kivalasztasanal meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a jovében a
leghatékonyabb és legjobb hasznélattal kialakithaté funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és méretei.
Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés idépontjdban fennall6é ingatlanpiaci helyzetben az
ingatlan milyen feltételekkel hasznosithatd, egyaltalan eladhaté-e. A létesitmény piaci értékének
meghatarozasahoz a lehetséges mddszerek kézil a 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés
alkalmazasa a legcélszeriibb, mivel az ingatlan kérnyezetében szamos Osszehasonlité adat all
rendelkezésre. Ennek soran &sszehasonlité adatok és a targyi ingatlan értékbefolyasol6 tényezéit
figyelembe véve becstlhetd meg a piaci érték. Mivel az ingatlan az adott helyszinen bérbeadassal is
hasznosithat6, a bérleti jovedelem alapjan is meghatarozzuk az ingatlan forgalmi értékét.

A végsd érték meghatarozasa soran abbdl az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a bdvebb
informacidk, az adott piac mikddési sajatossagai alapjan megbizhatébbnak tekintlink, és ezt az
értéket szikség szerint korrigaljuk a masik médszerre! kapott érték figyelembevételével.

8.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés konkrét és ismert adasvételi Ggyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval tortént.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapuldé modszer f6 Iépései a kdvetkezok voltak:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmddosité tényezék elemzése.

5. A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban végeztik el,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szereplé ingatianok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelentGsen eltéré szélsé
értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil hagytuk.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az osszehasonlitds alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg ismertiik, és
ezeket egyenként a targyi ingatlanhoz hozzamértik. Csak azonos értékformakat és csak azonos
jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) hasonlitottunk Ossze, illetve a kll6nboz6
értékformak és jogok kozott korrekcids tényezdket alkalmaztunk. Az dsszehasonlité adasvételi
arakat az altalanos forgalmi adé nélkil vettiik figyelembe.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl alapértéket hataroztunk meg. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.
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Ertékmodosité tényezok elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmaodositd tényezok figyelembevételével
tértént. Ertékmaédosit tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vettiink fel, amely
az Osszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az értékmoédosité tényezdk kozil az
alabbiakat minden esetben vizsgaltuk:

Miszaki szempontok: karosodasok, kivitelezési hibak, alapteriiletek: brutté és nettd teriiletek
megszokottdl eltérd nagysaga, alapozas maédja, f6 teherhord6 szerkezetek megoldasai, kézbenso és
zaréfddémek megoldasai, tetészerkezet kialakitasa, hatarolé szerkezetek és nyilaszarék, burkolatok
mindsége, értéke, szakipari munkak, éplletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok,
épllettartozékok.

Epitészeti szempontok: felépitmény célja, helyiségek szama, bels6 elrendezés, komfortfokozat,
miemléki védettség, vizbazisvédelmi védébvezet, egyéb épitészeti elbirasok.

Hasznélati szempontok: épités, felljitas éve, komolyabb karesemények, karbantartas helyzete,
uzemeltetés, rendeltetésszerl hasznalat.

Telekadottsagok: telek alakja, tajolas, lejtés, épitési lehetéség (beépitheté teriilet, megengedett
épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, névényzet, telek tartozékai.

Infrastruktura: villany, viz, gazellatas, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitas, kdzlekedés
(témegkdzlekedés, megallok, utburkolat), megkozelithetéség, ellatas, tavolsag alap- és kozépszintii
ellatasi kbzpontoktdl, oktatasi intézmények, szabadidés létesitmények, telekommunikacio.

Kérnyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények, dvezet, kilatds, panorama,
szennyez6 forrasok, kérnyezeti artalmak.

Alternativ  hasznositas szempontjai:  funkciévaltasra valé6 alkalmassag, atépithetéség,
megoszthat6séag, bévithetéség.

Jogi szempontok, hatdésagi szabalyozas: tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon,
résztulajdon, kapcsolédé jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.), az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
és be nem jegyzett egyéb jogok és tények, OESZ és a helyi épitési szabalyozas.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmddositd tényezik kbziil az értéket jelentésen befolyasoldkat tiintettiik
fel, és ha arra lehet8ség volt ra, akkor értékmaodosité hatasukat szamszeriien is meghataroztuk.
Az értékmddosité tényezdk alapjan modositottuk a fajlagos alapértéket.

Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként allapitottuk meg.

Szamitasaink készitése soran megprébaltunk kdzoés alapot talalni a targyi ingatlanok és az
6sszehasonlité ingatlanok kézétt méretiik tekintetében.

Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté négyzetméterenkénti arat kapjunk,
maddositanunk kellett az 6sszehasonlité ingatlanok négyzetméterenkeénti arait.

Ha egy adott ingatlan nagyobb, mint a targyi ingatlan, akkor néveltiik annak négyzetméterenkénti
arat. Ha egy adott ingatlan kisebb, mint a targyi ingatlan, akkor csoékkentettik annak
négyzetméterenkénti arat. A modositasok (pozitiv-negativ irdanyban) azon tapasztalatunkon alapultak,
hogy minél kisebb az adott ingatlan, annal tébbet ér négyzetméterenként.
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Szamitasaink készitése soran megprébaltunk az dsszehasonlitd ingatlanokat foldrajzi
elhelyezkedésik szerint kategorizalni. Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhato
négyzetméterenkénti arat kapjunk, moédositanunk kellett az o6sszehasonlité ingatlanok
négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan jobb féldrajzi elhelyezkedés( volt, mint a targyi ingatlan, akkor csdkkentettik
annak négyzetméterenkénti arait.

Ha egy ingatlan rosszabb foldrajzi elhelyezkedésl volt, mint a targyi ingatlan, akkor néveltiik annak
négyzetméterenkénti arait.

A mddositasok (pozitiv-negativ iranyban) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy egy adott ingatlan
négyzetméterenkénti arat nagymértékben befolyasolja a régién, varoson, vagy keriileten beliili
elhelyezkedése.

Minél jobb elhelyezkedésii egy ingatlan annal tébbet ér négyzetméterenként.

Az osszehasonlito adatok alkalmazasanak elvei

A mobdszer alkalmazasakor altaldban megvaldsult eladasok, vagy bérbeadasok targyait képezé
eszkOzokkel torténd korrekcios osszehasonlitas, illetve a kindlati piacon jelenlevé eszkozok
vizsgalata adja az alapot, a becsiilt értek kialakitasahoz, melynek soran 6sszehasonlitast végeztiink
az eladasi-, és a kindlati arak, a hasonld eszk6zok korabbi értékesitésének tapasztalatai és a vizsgalt
eszkdzh6z kapcsolddoé lehetéségek kdzott. Az 6sszehasonlité adatok gydijtésekor a foldrajzi hatarokat
az értékelt eszkdz természete és tipusa hatarozza meg.

Amennyiben az adott régiéban nem lelhetd fel megfeleld szamu dsszehasonlité adat, ez két iranyba
vezeti az elemzést:

* egyrészt informaciét ad az adott piac fejletlenségérél, az eszkdéz nehezebb eladhatésagat jellemzi,

» masrészt ki kell terjeszteni az adatgydijtést az orszag hasonlé fejlettségii régioira, illetve a hasonlié
tipusu eszk6zobkre.

Szakvélemény 4800 Vasarosnamény Szabadsag tér 1.



CITY-FORM 2000 KFT. 28/19
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/¢ cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

8.2. Hozamszamitason alapulé érték becslése
Vizsgalt ingatlan jelenleg bérl6 hasznositott.

Az értékelés soran az értékelt eszkdz jévedelemtermeld képességét is megvizsgaltuk, azaz a jovében
varhatéan képz6d6, szabad rendelkezéslii pénzmennyiség jelenértékét szamszerisitettiik, amely
kifejezi az eszkdznek, mint lzleti befektetésnek az értékét.

A szamitas alapja, hogy az eszkdz birtoklasabél és hasznalatabdl szarmazoé jévében varhaté vagyoni
elénybket a vizsgalat id6pontjdban vesszik figyelembe, eltekintve a jovedelmek kiilonb6zo
id6ponthoz kapcsolédé realizalédasatol.

A koltségekkel csdkkentett nettd bevételbdl a cash-flow médszerével hataroztuk meg a nettd
jelenértéket.

Elsé lépésben feltérképeztiik a jelenlegi tevékenységhez tartozé bérleti dij tartomanyokat.
Az elérheté bérleti dijat a rendelkezésre allé bérleti dijakat is tartalmazé adatbazisunk, valamint a
szaksajtok adatai alapjan hataroztuk meg.

Az elhelyezkedésen, megkdzelithetdségen, beépitési adottsagokon tul figyelembe vettik a
bérbevételhez kapcsolédé fogyasztéi szokasokat is.

A teriileten a bérleti dijakat jellemzéen EUR-ban kétik meg, ezért az arfolyam ingadozas jelentGsen
befolyasolja a fizetendd bérleti dijakat.

A tapasztalatunkra hagyatkozva a megvizsgalt piaci bérleti dijak segitségével felallitottunk egy,
bevételi és kiadasi pénzfolyam tablazatot. Az altalunk meghatéarozott idGintervallumra és az azt
kdvetb elsd teljes évre esd beveételekbdl kivontuk a tapasztalatunk szerint felmeriilé tényleges és
feltételezhetd kéltségeket. Az igy nyert nettd pénzfolyamot végiil diszkontaltuk a vizsgalt ingatlan
megtekintésének idépontjara vetitve. Az alkalmazott megkdzelités eredményeként nyert Jelenértéket
vettik a vizsgalt ingatlan jelenlegi piaci bérleti dijanak fiiggvényében elérheté bevételi alapon
szamitott Hozamértékének.

A CF valtoz6 eredményességii id6szaka, 2022-2027

Miikbdési bevételek
Ebben a megkézelitésben az ingatlan értékét hozamalapu szemlélettel, piaci bérleti dijak alapjan
vizsgaltuk.

Bérleti bevételek:
— a piaci 6sszehasonlité adatok alapjan kalkulalhaté bérleti dij az irodaknal 4,51 €/m?/hé;
— akihasznaltsag tényez6t 85-95%-on vessziik figyelembe.

Bérbeadas koltségei:

— a Dbérleti dijat terhel6 kéltségek tekintetében a hazai gyakorlatnak megfeleléen azzal a
feltételezéssel éltiink, hogy a kézilizemi szamlakat a bérlé tériti;

— az ingatlan bérbeadasahoz a bérbeadd részér6l nem szilkséges féallasi alkalmazott, a
menedzsment dijjal, mint megbizasi dijjal szamoltunk (0,5%).

— a tulajdonost terheli a feldjitasi alap, mely a folyamatos bérbe adhatésagnak biztositasahoz
szikséges, ezt 1000 Ft/nm ésszegben vesszik fol;

— a bérbeadét terheli a tliz- és elemi kar biztositas dija, ami mas ingatlanok tényadatai alapjan a
becstilt mikédési bevétel 1,5 %-ban vessziik fol;
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Diszkontrata, pénziigyi adatok

A rata értékét ugy kell megvalasztani, hogy visszahozza az épiilet gazdasagi élettartaman beliil a
kezdeti beruhazast, hogy a tulajdonosnak adjon egy elfogadhaté megtériilést az eszk6zolt
befektetésen belil, illetve lehetéséget nyujtson az esetleges kélcsontéke visszafizetésére.

A tékésitési kamatlabat meghatarozhatjuk az inflacié mértékének figyelembe vételével, illetve az
inflacié elhagyasaval. Inflacios gazdasagban az inflacié figyelembe vétele igen sok bizonytalansagot
rejt magaban, hiszen nemcsak az inflacié valtozasanak mértékét, hanem a bevételek, illetve
kiadasok névekedésének Utemét is elére kell jelezniink. igy hazai viszonyaink kozott a tékésitési
kamatlabat Ggy célszerii megvalasztani, hogy ne tartalmazza az inflaciot. Ez viszont azt a
feltételezést rejti magaba, hogy a jovdbeni kiadasok és bevételek valtozasa megegyezik az inflacié
valtozasaval.

A tokésitési kamatlab nem mas, mint a beruhazasbdl minimalisan elvarhatdé megtérilési rata. A
minimalisan elvarhaté megtériilési rata (MARR), az az alap-kamatlab, amelyet a beruhazé legalabb
elvar a befektetett t6kéje utan. Ez a legtobb esetben magasabb, mint a banki kamatlab, és annal
nagyobb, minél magasabbak a vallalkozas kockazatai

A tbkesitési kamatlab ingatlantipustdl fliggé differencidlasa mellett sziikség van a terileti
elhelyezkedést (févaros, nagyvaros, vidék) kifejez6 megbontasra is.

Diszkontrata meghatarozasakor abbdl kell kiindulni, hogy egy befektet6 a befektetett tékéje utan
magasabb hozamot var el, mint amilyet egy kockazat nélkiili befektetéssel érhetne el. Ezt alapul
veve a diszkontratat az ugynevezett,, build-up” mdédszerrel egy alacsony kockazati befektetési
lehetéséghez mérve szamitjak, figyelembe véve a projektre jellemz6 &gazatban, a régi6
makrogazdasagi kérnyezetében, piaci viszonyaiban rejlé kockazatokat.

Az ingatlan befektetések esetében az elvart megtérilési idok értékcentruma 10 év koril alakul,
ennek megfeleléen a referencia hozamokat 10 éves futamidé alapjan valasztjuk meg.

A tokeésitési rata meghatarozasanal Build-up médszerrel.

minimum maximum
Kockazatmentes megtériilés 3,00% 3,00%
Orszéag kockazati felar 1,00% 1,00%
Szektorkockazati rata 3,00% 4,00%
Vallalkozas specifikus kockazati rata 1,00% 5,00%
Osszesen 8,00% 13,00%

Kockazatmentes megtériilés:
Allampapirkamat 10 éve futamidejii kotvényre 3%

Orszag kockazati felar:

Magyarorszag legfrissebb orszag kockazati mutatéja CDS felar 100 pont kbzelében mozog, ez azt
jelenti, hogy ha a nemfizetési kockazatra biztositani szeretnék a befektetésiinket ( magyar
allamkotvényeket ) akkor a CDS 1 %-os dij mellett tehetjiik meg.
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Hungary CDS Price

160

140

120

Hungary CDS Price

100

A nemzetkdzi és hazai szinten piacvezeté hitelbiztosité, az Euler Hermes negyedévente késziti el
orszagkockazati elemzését a vildg minden orszagardl, melynek soran felmérik egy adott orszag
véllalkozdsainak esetében a nemfizetés kockazatait, ezaltal segitséget nyuljtanak a
kiilkereskedelemben érintett vallalatoknak {izleti dontéseik meghozatalaban.

A hitelbiztosité az orszagkockazati elemzéseken feliil szektorkockazat-elérejelzést és egyéni szint(
cégkockazatot is vizsgal.

Agazati — szektor kockazat:

Az ingatlanpiacon bellil az adott szegmens sajatos kockazatait jelenti:

Lakaspiac,

Irodapiac,

Kereskedelmi ingatlanok piaca,

Idegenforgalmi, vendéglato ipari létesitmények,

Ipari, logisztikai céla ingatlanok,

Mezégazdasagi ingatlanok, stb.

Szektorkockazati ratat ( az ingatlan agazat az allamkétvényhez mért tébbletkockazatat ) 2-3% kozé
becsiiljik. Hazai ingatlanbefektetések esetében a ,,prime rate” 6-7 % kodz6tt mozog. ( belvarosi A
kategorias irodahazak, tdmegkdzlekedési csomopontokban Iévé bevasarlé kézpontok )

Vallalkozas specifikus kockazatok:

Meghatéarozza:

A vallalkozas mérete,

Tulajdonosi 6sszetétele,

Tokeellatottsaga,

~Goodwill”,

A menedzsment (pl.: ingatlankezeld),

A vallalkozas jelenlegi piaci pozicidja,

A vallalkozas stratégiaja

Véllalkozas specifikus kockazati ratajat 1-5% kozé becsiiljuk.
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A vizsgalt ingatlan fekvése, alaprajzi kialakitdsa a kockazatokat mérséklik. A fentiek alapjan a
t6késitési rata ipari ingatlanokra vonatkozé savja 7,5 és 13,0 % kéril mozog.

A vizsgalt ingatlan —fekvése miatt az atlagosnal mérsékeltebb kockazati kategériaba sorolhat6. Az
ingatlan realis piaci értékének meghatarozasakor az adott szegmens minimum ratajahoz kozelité
8,0 %-os t6késitési ratat vettiink alapul.

A t6késitési rata masik lehetséges meghatarozasa piaci tapasztalatok alapjan: R= NOI/V
Tokésitési rata= Miikodési bevétel / Piaci értékkel

Az ingatlan hozadéki értékelését DC szamitassal végeztiik el.

Az ingatlan hozadék szamitason alapulé értéke kerekitve
18 200 000.- Ft.
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Ertékelés
8.3. Ertékelés (Uzlet)
8.3.1. Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékbecslés
Osszehasonlitsds szempontjai Ertékelends mg::_- . mm- B hag:;: )
. . . Vasarosnamény, Nyiregyhéaza, Vay Nyirbéator,
ngHtian gme: szaas::g:z;rr; n:’ Arpad kbz 7. Adam krt Kenyérmezé u.
Felépitmény tagolasa: foldszint foldszint + emelet emelet foldszint
Jelleg, funkcié: iroda iroda iroda iroda
Epltés éve: 1950 1950 1994 1970
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Adat azonositdja:
GAZDASAGI TENYEZOK 22860000 33020000 72000000
kinalati/adasvételi ar (Ft) 18 000 000 26 000 000 56 692 913
redukalt alapterdilet (m2) 93 99 129 257
fajlagos ar (Ft/m2) 181 818 201 550 220 595
kindlat/adasvétel kinalat kinalat kinalat
kindlat/adasvétel idGpontja 2022. februar 2022, februar 2022, februar
kinalat/adasvétel korrekciés tényezb 0,90 0,90 0,90
korrigélt fajlagos &r (Ft/m2) 163 636 181 395 198 535
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés belvéros kbzeli kedvezétienebb kedvez6bb hasonlé
1,05 0,95 1,00
alapteriilet 93 nagyobb kisebb kisebb
1,00 1,02 h 1,09 h
épitési méd hagyoményos hasonlé kedvezétienebb hasonlé
1,00 1,10 1,00
miszaki allapot j6 kedvezétlenebb kedvezétienebb hasonlé
1,05 1,05 1,00
megkdzelithet6ség j6 kedvezédtlenebb hasonlé hasonlé
belvaros kozeli 1,05 1,00 1,00
épltés éve 1950 hasonl6 kedvezGbb hasonlé
1,00 0,95 1,00
koézm(vek tefjes hasonlé kedvezétienebb hasonlé
1,00 1,05 1,00
fatési mod héz kzponti kedvezétlenebb hasonlé hasonlé
1,05 1,00 1,00
bejarat udvari hasonlé hasonlé kedvezébb
1,00 1,00 0,95
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 199 551 202 392 205 258
sULYOZAS 34% 33% 33%
szamitas alapjat képezo terilet (m2) 93
fajlagos atlagar (Ft/m2) 202 372
becstilt érték (Ft) 18 806 399
Becsiilt érték kerekitve (Ft) 18 800 000
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8.3.2. Hozamszamitason alapul6 érték becslése
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd mg:::’_ A mg:’.:’_ & Mg:,m' A
4800 Matészalka, Szalkay .
Ingatlan cime:| Vasarosnamény . Vasarosnamény, beivaros | Nyiregyhaza, belvaros
Szabadsag tér 1. L&s26 u.
Felépitmény tagolasa: foldszint emelet foldszint foldsznt
Jelleg, funkci6: iroda izlet iroda/iizlet uzlet
Epités éve: 1950 1990 ~1990 ~1970
Adat forrasa: ingatlan.com jofogas.hu ingatlan.com
Adat azonosltéja:
GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/h6) 40 000 500 000 100 000
redukélt alapteriilet (m2) 93 29 250 58
fajlagos &r (Ft/m2/h6) 1379 2 000 1724
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kindlat
kinélat/realizilas id6pontja 2022. februar 2022. februar 2022. februar
kindlat/realizélas korrekcids tényezb 0,95 0,95 0,95
korrigélt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/hd) 1310 1900 1638
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonlé hasonlé kedvezbb
1,00 1,00 0,95
alapterilet (m2) 93 kisebb nagyobb kisebb
0,97 108 Y 0,98 b
miszaki dllapot 6 hasonlé kedvezdbb kedvezétlenebb
1,00 0,85 1,05
épitési méd hagyomanyos hasonl6 hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
épltés éve 1950 hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
telepiilésen beliili elhelyezkedés belvaros kézeli kedvezétlenebb hasonlé hasonlé
1,10 1,00 1,00
fitési méd haz kbzponti hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
hasznosithatésaga iroda hasonl6 hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
utcai bejérat nem hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
megkozelithetbség kedvezd kedvezGtienebb hasonld hasonlé
1,05 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 1461 1751 1 603
SULYOZAS 33% 34% 33%
szamitas alapjat képezb terilet (m2) 93
fajlagos atlagér (F/m2/h6) 1607
becsiilt bérleti dij (Ft/hé) 149 320
becsiilt bérleti dij (Eur/h6) 4,51
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9. Azingatlan értékelésének Osszesitése

Esetlinkben a FORGALMI ES HOZADEK! ERTEKELES mddszerét alkalmaztuk, mint f6 modszert, mivel az
értékelés céljanak legjobban ezen értékelési mdédszerek felelnek meg.

A piaci 6sszehasonlité és a hozam moédszerrel megallapitott értékek kézotti kiilonbség 3%. Az
6sszehasonlité szemiéletli megkézelités, mas hasonlé tipusu létesitmény kinalati adataibél vezeti le a
vizsgalt ingatlan értékét. E metodika kelld6 mélységlii és ellenérizhetd informacios hattér mellett
megfeleld biztonsagu, béar kétségtelen gyengesége a létesitmény egyedi
adottsagainak/szolgaltatasainak nehézkes Osszevethet6sége. A jelenlegi piaci helyzetben tovabbi
nehézséget jelent a tranzakcidk csekély szdma, a sziikséges piaci korrekcid mértékének
meghatarozasa.

A hozam szemléleti megkodzelités a létesitmény Uzemeltetésével illetve bizonyos részeinek
bérbeadasaval elballithatd nettd jovedelmeket vizsgalia. E mdédszer eréssége, hogy bar 6nallo
vizsgalaton alapul, mégis a tényleges miikddési adatokkal kontrollalhatd, igy kézel all egy lehetséges
vasarlo értékszemlélethez. Kétségtelen gyengéje a jovore vonatkozé prognézisok bizonytalansaga, a
kapcsolddé kockazatok és azok valtozasanak megitélése.

Mérlegelve az el6bbieket, a végsd, egyeztetett forgalmi érték megallapitasakor a piaci 6sszehasonlitd
adatok szerint képzett, valamint a hozamszamitassal kapott értéket 50-50%-ban vettlk figyelembe.

Végsd érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 18,8 MFt suly: 50% 9,4 MFt
Hozamszamitason alapul6 érték: 18,2 MFt sdly: 50% 9,1 MFt
Koltség alapu érték: MFt suly: 0% MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 18,5 MFt
A szakérti jelentésben szerepl6 - 4800 Vasarosnamény Szabadsag tér 1.
1021 hrsz alatti ingatlan értékelését az Altalanos Feltételrendszerben
foglaltak szerint elvégezve 2022.02.21 -i fordulénapra, az ingatlan tehermentes valds piaci
értékét dsszesen: 18 500 000 ,- Ft-ban, azaz

Tizennyolcmilli6-6tszazezer Forintban
hataroztuk meg

Szakvélemény 4800 Vasarosnamény Szabadsag tér 1.
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10. Zaradék
Ertékbecslés az alabbi feltételek mellett érvényes

» Az ingatlan teher-, igény- és permentes allapota.

> Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbiz6 szolgaltatta.

> Az ingatlan jogi helyzetének vizsgélata — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek
vizsgalatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizas targyét, igy ezzel kapcsolatos adatok
valésaghiiségéért sesmmiféle felelésséget nem vallalhatunk.

» Az ingatlan tulajdoni lapjan szereplé adatokat és tényeket valésnak tekintettiik, tovabba
feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen médon korlatozas alad nem esik.

» Nem vallalunk felel6sséget a piaci, gazdasagi kérilményekben bekdvetkezhets esetleges
valtozasokert, igy az értékelés hatarnapja utan bekdvetkezé események vagy korilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kitelezhetbek jelen tanulmanyunk téritésmentes ujrairaséra.

> A jelentésben szerepl6 értékek az értékelés hatarnapjanak megfelelé pénzigyi kondicidkat
tiikrézik.

> Ertékbecslésiinkben hozzaérts, felelés, ,a j6 gazda gondossagaval eljar6” tulajdonost
feltételeztiink.

» Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizarélag az ingatlan
bemutatasat, azonosithatésagét célozzak.

> Az ertékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem talalhaték olyan rejtett, nem lathaté
vagy féldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.

» Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épdiletfizikai,
kérnyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti asvanykincsek feltarésara és azok hasznalati jogara
vonatkozé vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk rogziteni, hogy ilyen iranya ismeretekkel nem is
rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tértént.

» Jelen értékbecslés a megjelélt célra késziil és kizarélag arra hasznélhat6 fel. Barmilyen més
felhasznalas esetén semminemd felel6sséget nem vallalunk.

> Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikalt
anyagokban hivatkozni. Téarsasagunk nem véllal felel6sséget semmiféle kévetkezményként,
véletlenszerien vagy biintetésként felmeriil6 veszteségért, karért vagy réforditasért (kiemelten az el
nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.). Veszélyes anyagok feltdraséra vonatkozé vizsgélatot
nem végeztiink. A vagyonértékel6 szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a
veszélyes, egészségre artalmas anyagokat.

> Veszélyes anyagok, példaul azbeszt, savak, mezbgazdasagi nbévényvédé szerek, egyes
szigetel6 anyagok jelenléte jelentésen befolyasolhatia az ingatlan érékét. Az értékelés
elvégzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem taldlhaték az ingatlanon. Amennyiben
sziikséges, ez igyben a Megrendel6 kitelessége kbrnyezetvédelmi szakért kiilbn megbizéasa.

Szakvélemény 4800 Vasarosnamény Szabadsag tér 1.
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11. Mellékletek

Szakvélemény 4800 Véasarosnamény Szabadsag tér 1.
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Ugyiratszam: 13-4/2013.

BERLETI SZERZODES
(egységes szerkezetben a mddositasokkal)

Elézmények:

1998. december ho 31. napjan bérleti szerz6dés jott 1étre a Vasarosnamény Vérosi KépviselG-testiilet
Gazdasagi Ellatd Szervezete Vésarosnamény, Tamasi A. ut 1. szam tovabbiakban, mint bérbeadd,
valamint a Szabolcs-Szatmar-Bereg Megyei Foiigyészség Nyiregyhaza, Bocskai Gt 2. szam,
tovabbiakban, mint bérl6 kozott a Vasarosnamény Onkormanyzat résztulajdonaban 1évé Vésérosnaménzr,
Szabadsag tér 1. szam alatti épiiletrész, amely 78 m? (irodahelyiség: 50 m?, kiszolgél6 helyiség: 28 m®)
bérbeadasa, illetve bérbevétele targyaban.

Az alapszerz6dés modositasat megalapozd rendeletek, hatérozatok:

A Vasarosnamény Varos KépviselG-testiiletének a 138/2000. (X. 05.) Kt. szdm1 hatarozata rendelkezett a
Gazdasagi Ellatd Szervezet 2000. december 31. napjaval tortén6 megszilinésér6l, valamint annak
jogutddjardl, a VITKA Varosiizemeltetési Kézhasznti Tarsasagrol.

A Viasarosnamény Varos KépviselO-testiiletének a 68/2003. (V. 22.) Kt. szamu hatirozata rendelkezett
egyes Onkormanyzati feladatok ellatasanak a Polgarmesteri Hivatalhoz torténd visszaszervezésérdl.
Ennek alapjan bérbeado a Vasarosnamény Varos Onkormanyzata lett.

A Vésédrosnamény Varos Képvisel6-testiiletének 83/2009. (V. 28.) Kt. szami hatdrozata alapjan a
Képviselo-testiilet egyetértett azzal, hogy az Onkormanyzat résztulajdondban 1évS Vasirosnamény,
Szabadsag tér 1. sz. alatti épiiletrész bérleti dija 2009. januéar 1-jét6l 12 havonta csak a KSH altal
hivatalosan kozzétett fogyasztdi arindex mértékének megfeleléen emelkedjen.

Vasérosnamény Varos Onkormanyzata Képviselé-testilletének 160/2013. (IX. 26.) Snkorményzati
hatarozataval 2013. oktober 01. napjatdl - hatarozatlan idore - bérbe adott 2 db irattari helyiséget 14, 93
m? alapteriilettel 8 782 Ft/m%/év bérleti dij + iizemeltetési koltségek ellenében.

Fentiekre tekintettel, felek a bérleti szerz6dést a modositasok atvezetését kovetden, egységes szerkezetben
ismételten alairjak.

Felek: egyrészr6l Vésarosnamény Véros Onkormanyzata, 4800 Vésarosnamény, Tamasi Aron ut 1.
nevében eljard Filep Sandor polgarmester, mint bérbeadd (tovabbiakban bérbeadd), masrészrél Szabolcs-
Szatmar-Bereg Megyei Foiigyészség (Nyiregyhaza, Bocskai u. 4. sz.) nevében eljaré Dr. Zsiros Zsolt
foiigyész, mint bérl6 (tovabbiakban bérlo).

1) A bérbeado bérbe adja az 6nkorményzat résztulajdonaban 1€vé Vasarosnamény, Szabadsag tér 1.
szam alatti épiilet részbdl az alébbi helyiségeket.

- Iroda: 16,00 m’
- Troda: 17,00 m*
- Iroda: 17,00 m’
Iroda helyiségek dsszesen: 50,00 m?
- El6tér: 5,00 m?
- Folyoso: 17,00 m?
- Raktar: 6,00 m
- Irattar: 4,89 m
- Irattar: 10,04 m?

Kiszolgal6 helyiségek Osszesen: 42,93 m*



2)

3)

4)

5.)

6.)

7.)

8)

9)

10.)

11.)

A bérleti dij Osszege irodahelyisé§ekre 21961 Ft/m%/év, azaz 50 x 21 961/12 = 91 504 Ft/ho.
Kiszolgélohelyiségekre 8 782 Ft/m“/év, azaz 42,93 x 8 782/12= 31 418 Ft/ho. A havonta fizetend
bérleti dij 6sszege Gsszesen: 122 922 Ft/h6. A bérls kotelezettséget vallal arra, hogy a mindenkori
bérleti dijat szamla alapjan havonta elére a targyhé 10. napjaig megfizeti.

A bérl6 tudomasul veszi, hogy a 2. pontban meghatarozott bérleti dij a Kozponti Statisztikai
Hivatal altal az el626 évre kdzzétett fogyasztoi arindex mértékével novekszik. A megemelt bérleti
dij minden év januar 1-jével esedékes.

A helyiség koziizemi koltségeinek viselésében a felek kiilén megallapodast kotnek.

A bérleti dij szamlazasa havonta torténik.
A bérld kotelezettséget vallal arra, hogy szamla alapjan a mindenkori bérleti dij és iizemeltetési dij
Osszegét az OTP Bank Nyrt.-nél vezetett 11744065-15403399-00000000 bankszédmlara utalja ét.

A beérlé tudomaésul veszi, hogy a helyiséget albérletbe nem adhatja, tovabba a helyiségbe torténd
befogadashoz, a helyiség bérleti joginak atruhézasahoz, valamint cseréjéhez a bérbeadd
hozzajarulasa sziikséges.

Ha a bérlG a szerz6désben vagy pedig a jogszabalyban meghatarozott kételezettségeinek nem tesz
eleget, killonGsen a helyiségbér megfizetésére vallalt kotelezettségét nem teljesiti, illetve a
helyiséget a rendeltetéstdl eltérGen hasznélja, a bérbeadd a szerzédést az irasbeli felszolitasban
megjeldlt hataridét kovetd honap végére mindennemii kartalanitas, cserehelyiség biztositasa
nélkiil felmondhatja.

A bérl6 koteles a helyiséget rendeltetésszerlien a bérbeadaskor megjeldlt funkcionak megfeleléen
hasznélni, a sziikséges allagmegovast €s a belsd karbantartasi feladatokat elvégezni.

A bérld a szerz6dés barmilyen jogcimen t6rténd megsziinésekor a helyiségben kételes az eredeti
bérbevételi allapotot visszaallitani \gy, hogy az rendeltetésszerli hasznalatra, ujboli kiutalasra
alkalmas allapotban legyen.

Abérld a bérleti jogviszony megsziinése utan masik helyiségre nem tarthat igényt.

A szerzédéssel valamint annak modositasaval kapcsolatos jogvitdk eldontésére a felek a
Vasarosnaményi Jarasbirdsag kizarolagos illetékességét ismerik el.

A modositas az 1959. évi IV. tv. 240. § (1)-(2) bekezdései, a Vasarosnamény Viros Képvisels-
testiiletének 138/2000. (X. 05.); 68/2003. (V. 22.); 83/2009. (V. 28.); valamint a 160/2013. (IX. 26.)
onkormanyzati hatarozatok alapjan tortént.
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Filep Sandor
polgarmester Szabolcs-Szatmar-Bereg Megyei Féiigyész
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SZABOLCS-SZATMAR-BFREG
MEGYEI FOUGYESZSEG

NYIREGYHAZA
VASAROSNAMENY VAROS e uS o6 B
POLGARMESTERE Erk.: : ,
Vasarosnamény, Tamasi Aron Gt 1. - n ). ,
Telefon: 06-45-470-022. Pf.:11. w (ool . 130, A0

Ugyiratszam:2223-2/2005. o
Ugyintézo: Petkd Gyorgy

Targy: Tajékoztatas
Hiv.szam- 104/2005.

Szabolcs-Szatmar-Bereg Megyei
Fdligyész

Nyiregyhaza
Bocskai ut 4
4400

Tisztelt Kovacs Ur!

Vasarosnamény, Szabadsag tér 1. szdm alatt 1év0 Birdsag es Ugyészseg épllet
tulajdonjoganak rendezése érdekében (Magyar Alilam tulajdona 60 %, Onkormanyzat
tulajdona 40 %) az elmUlt év vége Ota tobb levélvaltas tortént a Varosi Biroség Elnok
Asszonya és az Onkormanyzat kozott.

A tulajdonukban lévé 40 %- nyi teriiletet (amit 6nok jelenleg béreinek) felajanlottuk
megvételre a Birosag részére, igy azt a teriletet is amit Onék jelenleg bérelnek.(A
felajanlassal kapcsolatos atiratok masolatat mellékelem.)

Az Ugyészség és a Birdsag altal - a kialakitas idépontjaban - hasznalt teriiletek (60
%) a Magyar Allam tulajdonaban vannak, kezelje a Szabolcs-Szatmar-Bereg
Megyei Birosag mint Cégbirdsag.

Az Onok vételi szandékaval egyetértve kérem, hogy keresse meg a kezeld szerv
vezetdjét.

Tajékozatom Fougyesz Urat, hogy a koziuzemi dij szamlazasaval (nem kell
szamlazni) a Vitka Varosiizemeltetési KHT felé a szikséges intezkedest megtettem.
Vasarosnameény, 2005-05-27

Udvozlettel:

Juttner Csaba
polgarmester

2005 MAJT 1



Vasarosnamény Varos
Polgarmestere
Vasarosnamény, Tamasi Aron ut 1.
Telefon:06-45/470-022 Pf.11
Ugyiratszam:2223/2005.

Targy: Arajaniattétel a Varosi Birosag
elhelyezésének megoldasara.
Hiv.szam: 2004.E1.XVI.A.5/1.

Varosi Birésag EInokének
Némethné dr. Szab6 Eva Asszonynak

Vasarosnamény
Szabadséag tér 1.

Tisztelt EIn6k Asszony!

A Vasarosnameényi Vérosi Birosag elhelyezése megoldasa targyaban keletkezett
7084/2004. szamu 4tirataban foglaltakat figyelembe véve, fontoléra véve az
elhelyezés megoldasanak szikségességét, atgondolva azt, hogy a Birbsag
elhelyezese milyen feladatokat ro a varos énkormanyzatara, Véasarosnamény Varos
Onkormanyzata nevében az alabbi 4rajanlatot adom a Vasarosnamény, Szabadsag
tér 1. szam alatti ingatlan 6nkormanyzati tulajdonrészének atadasara:
Vasarosnamény Varos Onkormanyzata a Véasarosnameny, Szabadsag tér 1. szam
alatti éplilet beépitett alapteriiletének 40 %-ig azaz 530 m2 erejéig tulajdonosa, mely
tulajdonrészét teljes egészében Gres allapotban kivanja atadni a Varosi Birdsag
szamara. Ezt a megoldast latjuk legmegfelelébbnek a Varosi Birdsag megnyugtaté
elhelyezesére, mind a tulajdonkézésség megsziintetésére.

Az éplletrészért 150.000 -Ft + AFA/m2 arat kivanunk realizaini, amely jelen esetben

530 X 150.000,-Ft + AFA 79.500.000,-Ft +AFA Osszeg.

Az 1021 hrsz-U ingatlanbdl melyen az atadni kivant épiiletrész talalhatd 641 m2
termérteku telekrésszel rendelkeziink, amelybdl 421 m2-nyi terlletrészt at kivanunk
adni az Onok részére.

A telekrész atadasi ara beleértendé az éplletrész atadasi araba ezért kilsn dsszeget
nem kivanunk realizalni.

A fennmaradé 220 m2 nagysagu terlletrészt be kivanjuk épiteni a meglévéd
épllethez atjaréval csatlakozd Uj épulettel. A belsd udvaron a garazsok lebontasa
utan (j parkolohelyek alakulnak ki, amelyek enyhitik az intézmény parkolasi gondjait.

Kerem Tisztelt EIntk Asszonyt ajanlatunk megfontoldsara. \

Kolcstnds megelégedésiinkre szolgalé visszajelzését varom

Vasarosnamény,'2005. aprilis 14.
A
Tisztelettel: R
Ay = Jittner Csaba

polgarmester
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