Nyirabrany Nagykézség Onkormanyzata
4264 Nyirabrany, Abranyi Kornél tér 6.
telefon: 52/208-001
honlap: https://nyirabrany.asp.lgov.hu/
e-mail: titkarsag(@nvyirabrany.hu

»AZ eloterjesztés torvényes”

ELOTERJESZTES

NYIRABRANY NAGYKOZSEG ONKORMANYZATA
KEPVISELO-TESTULETENEK

2026. MARCIUS 26-AN TARTANDO

ULESERE

Eloterjeszto: Nagy Lajos polgarmester

Targy: 4264 Nyirdbrany, Hajnal u. 3. sz. alatt taldlhato

ingatlan értékesitésének szandékarol

Targyalja: Nyirabrany Nagykozség Onkormanyzata Képviseld
— testiilete

Véleményezi: Pénziigyi Bizottsag

Torvényességi véleményezésre 2026. marcius 24.

benyjtas idopontja:

Torvényességi ellenorzést végezte: Fényi Imréné jegyzo
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@ Nyirabrany Nagykézség Onkormanyzata
4264 Nyirabrany, Abranyi Kornél tér 6.
telefon: 52/208-001
honlap: https://nyirabrany.asp.lgov.hu/
e-mail: titkarsag(@nyirabrany.hu

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A SZA-Broker Ingatlan Bt. (4030 Debrecen, Leiningen u. 7/B/1. adészam: 22877877 — 1 — 09,
képviseli: Szabd Barnabas iigyvezetd) elkészitette a Nyirabrany Nagykozség Onkormanyzata
tulajdonat képezd 42 64 Nyirabrany, Hajnal u. 3. sz. alatt talalhato (419 hrsz.) ingatlan (volt 6voda
épiilte) értékbecslését értékesités céljabol.

Mint ismeretes, az éplilet az G 6vodak megépiilését kovetden évek ota iiresen all, kihasznalatlan.
Allaga folyamatosan romlik, felujitasa jelentés anyagi terhet jelentene az Onkormanyzat szaméra.
Az ingatlan tehermentes, forgalomképes. Az ingatlanszakértd az ingatlan értékét 30.000.000.- Ft-
ra becsiilte. Az értékbecslésrol késziilt szakértdi vélemény jelen eldterjesztés mellékletét képezi.

Az ingatlan esetleges értékesitése esetén mar érkezett érdeklddo, aki elképzelése szerint varroda
kialakitasat tervezné az épiiletben, ami a telepiilés munkahelyteremtd képességét mindenképpen
erdsitené. Tobb csalad szamara biztositana (j munkahelyet és ezaltal megélhetést.

Az ingatlan az Onkormanyzat forgalomképes vagyondba tartozik, értékesitésének nincs jogi
akadalya.

A nemzeti vagyonrol sz616 2011. évi CXCVI. torvény (a tovabbiakban: Nvtv.) 13. § (1) - (2)
bekezdése szerint:

,»(1) Torvényben, valamint a helyi dnkormanyzat tulajdonaban all6 nemzeti vagyon tekintetében
torvényben vagy a helyi onkormanyzat rendeletében meghatarozott értékhatar feletti nemzeti
vagyon tulajdonjogat atruhazni - ha térvény kivételt nem tesz - csak versenyeztetés utjan, az
Osszességében legeldnyOsebb ajanlatot tevd részére, a szolgaltatds és ellenszolgaltatas
értékaranyossagaval lehet.

(2) Nemzeti vagyon tulajdonjogat atruhazni természetes személy vagy atlathatd szervezet részére
lehet."

Az Onkormanyzat vagyonar6l és a vagyongazdalkodas szabdlyairol szoloé 10/2019.(IV. 5.)
onkormanyzati rendelet 15. § (1) bekezdése értelmében:

»(1) Az 6tmillio forint értékhatart meghaladé vagyonelemet elidegeniteni, hasznositani — ha
torvény kivételt nem tesz — csak versenyeztetés Utjan, az 0sszességében legelonyodsebb ajanlatot
tevo részére, a szolgaltatas és ellenszolgaltatas értékaranyossagaval lehet.”

16. § (2) bekezdése szerint: A palyazati eljaras lehet nyilvanos vagy zartkori (meghivasos).

A hatérozat elfogadasahoz a Magyarorszag helyi dnkormanyzatairdl sz616 2011. évi CLXXXIX.
torvény 50. §-a, alapjan mindsitett tobbség sziikséges.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy az ingatlan értékesitésének szandékarol dontést hozni
sziveskedjen.

Nyirabrany, 2026. marcius 24.

Nagy Lajos s.k.
polgiarmester
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Nyirabrany Nagykézség Onkormanyzata
4264 Nyirabrany, Abranyi Kornél tér 6.
telefon: 52/208-001
honlap: https://nyirabrany.asp.lgov.hu/
e-mail: titkarsag(@nvyirabrany.hu

HATAROZATI JAVASLAT

NYIRABRANY NAGYKOZSEG ONKORMANYZATA
KEPVISELO-TESTULETENEK

.e0e./2026. ( III. 26.) szamu hatarozata
4264 Nyirabrany, Hajnal u. 3. sz. alatt talalhat6 ingatlan
értékesitésének szandékarol

Nyirabrany Nagykozség Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete az eléterjesztést megtargyalta és
az alabbi dontést hozta:

1) A Képviseld-testiilet a 4264 Nyirabrany, Hajnal u. 3. sz. alatt talalhatd, 419 hrsz-on 1évd
ingatlan értékesitésével egyetért.

2) Felkéri a polgarmestert az ingatlan értékesitésével kapcsolatos versenyeztetési eljaras
lebonyolitasara és az adas-vételi szerzddés-tervezet elokészitésére.

Hatéridd: folyamatos
Felelos: Nagy Lajos polgarmester
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SZA-Broker Ingatlan Bt.

4030 Debrecen, Leiningen u. 7/B/1. sz. (Tel: 30/928-34-53)
E-mail: szabo.barnabasl@gmail.com
(Szabo Barnabadas)

Ertékbecslés

mely késziilt

4264 Nyirabrany, Hajnal u. 3. szam alatt
talalhato ingatlanrol

(hrsz.: 419.)

2026. marcius

SZA-Bréker Ingatlan Bt. (4030 Debrecen, Leiningen u. 7/B/1. sz.) Tel: (30) 928-34-53
E-mail: szabo.barnabasl@gmail.com (Szabo Barnabds)
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Ertékelt ingatlan: 4264 Nyirdbrany, Hajnal u. 3. sz. (hrsz.: 419.)
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Ertékelt ingatlan: 4264 Nyirdbrany, Hajnal u. 3. sz. (hrsz.: 419.)

ALAIROLAP

4264 Nyirabrany, Hajnal u. 3. szam alatt talalhato
Ingatlan értékeléséhez
(hrsz.: 419.)

Az értékbecslést készitette:

S %
sﬁ.un{] : llig;z-m Bt.

4030 Debrecen, Leiningen u 7/B/1.
Addszam; 22877877-1-08

Szabé Barnabas
ingatlan értékeld
névjegyzék szam: Sz-10/1993.
felsdszintli biz. szam (2006.): 54 3439 02.
IKE szam: 09-06-005880

Debrecen, 2026. marcius 21.



Ertékelt ingatlan: 4264 Nyirdbrany, Hajnal u. 3. sz. (hrsz.: 419.)

OSSZEFOGLALO ADATLAP
Az ingatlan megnevezése: " kivett 6voda
Valos funkcio: " Tobb éve nem hasznalt intézmény
Telepiilés (varos, keriilet): " Nyirabrany (belteriilet)
Utca, hdzszdm: |Hajnal utca 3. sz.
Iranyitoszam: " 4264
Hrsz.: || nyirabranyi 419.
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos neve: || Nyirabrany Nagykédzség Onkormanyzata
Tulajdoni hanyad: || 1/1.
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: " Forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: | Tehermentes tulajdonjog
Tények, terhek: || Nincs bejegyzés
| AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO1
Telekteriilet: || 12.481 m?
Osszes felépitményi teriilet: " |387 m?
Ertékelt (korrigalt) felépitményi teriilet: " |387 m?
Kozmii-ellatottsag: | Viz, villany, gaz, zart szennyviztaroldé (az
alapkozmitivek felfiiggesztve)
| ERTEKELES |
Ertékelés célja: | Piaci  érték  meghatarozdsa  (értékesités
elokészitése)
Ertékelés alkalmazott médszere: " Piaci 6sszehasonlito és koltségalapti modszer
Ertékelés fordulénapja: " 2026. marcius 21. |
Ertékelés érvényessége: " 90 nap
Megrendeld: " Nyirdbrany Nagykozség Onkormanyzata

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

30.000.000.- Ft,

Piaci érték (Afa-t tartalmaz): Harmincmillié Ft
azaz: Harmincmillio

L, . )~ 7\
Debrecen, 2026. marcius 21. ( £k
N \
/ \ ; ; 7
8ZA-Beoker Higetian Bt.
4030 Debrecen, Leiningenu. 7/B/1.
Adbszam: 22877877-1-09

Szabo Barnabas
ingatlan értékeld




Ertékelt ingatlan: 4264 Nyirdbrany, Hajnal u. 3. sz. (hrsz.: 419.)

1. ELOZMENY, AZ ERTEKELES CELJA

A Nyirabrany Nagykozség Onkormanyzata (4264 Nyirabrany, Abranyi Kornél tét 6. sz.)
megbizta a SZA-Broéker Ingatlan Bt.-t (4030 Debrecen, Leiningen u. 7/B/1. sz.), a
4264 Nyirabrany, Hajnal u. 3. szam alatt talalhato, nyirabranyi 419. hrsz.-u , kivett 6voda”
megnevezésii, ingatlan, tehermentes allapotnak megfelelé forgalmi/piaci értékének
(hitelbiztositéki érték meghatarozasa nélkiil) szakértdi vélemény keretében torténd
meghatarozasaval.

Az értékeléssel kapcsolatos egvéb megjegyzések:

Az értékelt ingatlan cime az ingatlan-nyilvantartasban a valosagnak megfeleléen Szerepel.

Az ertékelésbe vont ingatlan tulajdoni lap szerinti megnevezése egyezik a ,, korabbi” valos
hasznalattal |, kivett ovoda”. Az ingatlan mar tobb éve haszndlaton kiviil van, amiota a
telepiilésen uj évoda épiilt.

Az értékelt ingatlanon lévo felépitmény a térképen a valosagnak megfeleloen fel van tiintetve.
Az ingatlan jogilag rendezettnek tekinthetd.

2. NYILATKOZAT A SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOGROL

Az értékbecslést a tulajdonos/megbizé kizarolag értékesités el6készitése céljabol
hasznalhatja fel!
(pénzintézeti fedezet igazolasara nem hasznalhato, hitelbiztositéki érték nincs
meghatarozva)!

Jelen értékbecslés felhasznaldsa - részben, vagy egészben - a fent irt céltol eltérden csak az
értékbecslést  készité SZA-Broker Ingatlan Bt. képviseletére jogosult személy

(Szabo Barnabas) irdsos hozzajarulasaval lehetséges.

Az értékbecslés idegen nyelvre vald forditasahoz is sziikséges a SZA-Broker Ingatlan Bt.
képviseletére jogosult személy (Szabd Barnabds) irasos hozzéjarulasa.

3. ERTEKELES ERVENYESSEGE

Jelen értékbecslés 2026. marcius 21-én késziilt, elektronikus formdban, melyet a megbizd
e-mail formajaban megkap.

Az értékelés fordulonapja: 2026. marcius 21. napja.

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

4. SZAKERTOI FUGGETLENSEGI NYILATKOZAT

Alulirott, Szab6 Barnabas kijelentem, hogy a vizsgalt ingatlanban az el6z6 3 évben sem nekem,
sem pedig az altalam képviselt SZA-Broker Ingatlan Bt.-nek tulajdonosi jogviszonya nem allt
fenn.

Fentieken tul kijelentem, hogy nincs Osszeférhetetlenségi akadéalya annak, hogy jelen
értékbecslést, mint fiiggetlen szakért6 készitsem el.




Ertékelt ingatlan: 4264 Nyirdbrany, Hajnal u. 3. sz. (hrsz.: 419.)

5. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Helyszini szemle idopontja : 2026. februar 11.
A szemlén jelen volt . Szabd Barnabas (értékbecslo)
Nagy Lajos (polgarmester)

Az értékelés folyaman felhasznalt az ingatlannal kapcsolatos dokumentum €s mas adat:

- Tulajdoni lap masolat,
- Térképmasolat,
- Alaprajzi vazlat.

Az ingatlanon 2026. februar 11-an szakért6i szemlét tartottam. A helyszinen az ingatlan
adottsagait, kdrnyezetét, miiszaki, funkcionalis jellemzdit és mas értékbefolyasolo tényezdket
vizsgaltam.

A helyszini vizsgalaton tilmenden tajékozodtam az adott tipust és jellegli ingatlanok altalanos
piaci helyzetérdl, valamint az dsszehasonlitdsként szamitdsba vehetd kornyezetben kialakult
helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

Az értékeléshez a megbiz6 éltal, a helyszinen szoban kozolt informacidkat is hasznositottam.

Az ingatlanrol a tulajdonos hozzajarulasaval fényképfelvételeket készitettem, melyek a becslés
mellékletét képezik.

6. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

Az ingatlan cime: 4264 Nyirabrany, Hajnal u. 3. sz. (belteriilet)
Helyrajzi szama: nyirabranyi 419.

Bejegyzett tulajdonos: Nyirdbrany Nagykozség Onkormanyzata
Tulajdoni hanyad: 1/1.

Telek teriilet: 2.481 m?

Sz¢Eljegy: nincs

Megnevezés: kivett: 6voda

Egyéb terhek, tények, bejegyzések: Nincs bejegyzés

Egyéb informéciok: -

Az ingatlan-nyilvantartasi adatokat a 2026.02.12. napjan készilt tulajdoni lap (szemle)
masolatrol - jegyzeteltem Ki.




Ertékelt ingatlan: 4264 Nyirdbrany, Hajnal u. 3. sz. (hrsz.: 419.)

6.1. Az ingatlan elhelyezkedése

Nyirdbrany, annak EK-i szélén, Debrecentl (megyeszekhely) ~27 km-re elhelyezkedd
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fout és a 4904-es ut keresztezése kozeleben helyezkedik el, ugyanonnan (Ny-i iranyba) a
48.321-es szamu mellékut teszi lehetdsé.

Nyiradbrany egyre nagyobb jelentdséggel bird, immar nemzetkozi kdzhti és vasuti atkeldhely,
vasutallomasa szamottevo teher-, €s személyforgalmat bonyolit le. A nagykozség telepiilés-, és
kozlekedés-foldrajzi pozicigjat erdsiti az is, hogy a kornyezd telepiilésekrdl konnyen
megkozelithetd. Az egyre javuld magyar-romédn kapcsolatok fényében Nyirabrany, a hatéar
menti fekvésébdl adddd szerepe mindinkébb felértékelddik, miutdn 2000 6szén nemzetkdzi
hataratkel6hellyé 1épett eld. 2025. januar 1-jét6l Romania és Bulgaria teljes jogu tagjai lettek a
Schengen-ovezetnek, miutdn az Eurdpai Unio beliigyminiszterei 2024. december 12-én
meghoztak a dontést a szarazfoldi hatarokon torténé ellendrzések megsziintetésérdl. fgy a
hatéron innen és tal 1évo telepiiléseken €16k mozgéslehetdsége sokkal konnyebbé valt. Ez elre
lenditheti a telepiilés gazdasagat €s ingatlanforgalmat egyarant.

Nyirabrany lakossaga ~ 3.600 6.

Kornyezetszennyezés

A helyszini szemle soran kornyezetet szennyezésre utalo jelet (tényleges szennyezddés) sem a
becslésbe vont ingatlanokon, sem a becsiilt ingatlannal kdzvetlentil hataros ingatlanokon nem
tapasztaltam.

Az ingatlanon 1évé épiilet tobb éve hasznalaton kiviil van, igy nem feltételezhetd a
kornyezetterhelés.

A kornyezetterheléssel kapcsolatos megallapitasom szemrevételezésen alapul, ezért ez irdanyu
felelosségem korldtozottnak tekintendo.
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Ertékelt ingatlan: 4264 Nyirdbrany, Hajnal u. 3. sz. (hrsz.: 419.)

6.2. Altalanos leiras:

A becslés targyat képez6 ingatlan Nyirabrany kézpontjaban, a Polgarmesteri Hlvataltol ~ 140
m-re, jol megkozelithetd helyen talalhato.
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Az ingatlan kozvetlen szomszédsagaban
jellemzden csaladi hazak, valamint intézmények ¢és kereskedelmi/szolgaltatod egységek vannak.

Az értékelt ingatlan a Hajnal utca és a Jozsef Attila utca sarkan van, korabban Ovodaként
tizemelt, de id6kozben G Ovoda épiilt €s az ingatlan mar tobb éve hasznalaton kiviil van.
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A saroktelken 1évd ingatlannal hatdros mindkét utca szabdlyozott, kiépitett és burkolt.
Kozteriileti csatlakozasa mindkét utcaval biztositott.

Parkolds: Az ingatlan el6tt (korlatozott szamban), valamint az ingatlan teriiletén lehetséges.
Az ingatlan gépjarmiivel és gyalogosan jol megkdzelithetd. Autdobusz megalld a telepiilés
kozpontjaban van.

Az ingatlan beépitett, azon egy ,,volt” 6vodaépiilet”, valamint egyéb kiegészitd épiiletek
talalhatok, melyek koziil (a megbizdval egyeztetve) csak a foépiilet értékelt.

A foépiilet a térképmasolaton a valdosagnak megfelelden fel van tiintetve.

Az ingatlan keritett.
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Ertékelt ingatlan: 4264 Nyirdbrany, Hajnal u. 3. sz. (hrsz.: 419.)

EPULET ROVID JELLEMZESE

Az épiilet szabadon all6 formaban épiilt az E-i telekteriiletre, részben alapincézett, foldszintes,
magas tetés kivitelben, az 1950-es, 1960-as évek koriil (pontos épitési id6 nem ismert).

Az épiilet az elmult iddben (mintegy 5-10 éve) feltjitva nem volt, azota hasznalaton kiviil van.

Meg kell, hogy emlitsem, hogy az épiilet szerkezetileg stabil (kiilsé és belsé szemrevételezés
alapjan), de a felszereltsége, miiszaki allapota a mai kor elvarasainak nem felel meg — erésen
felgjitandd. A felgjitds véleményem szerint a homlokzatra, a nyildszarok cserlére, a tetd
felujitasra és a belsd térben a kdzmiiveken til minden burkolat és berendezési targy cserére
szorul.

Azt is megemlitem, hogy az ingatlan az intézményi hasznalaton tal kisebb ,,csendes” {izemi
tevékenységre is alkalmas lehet, de csak felujitas és atalakitast kdvetden.

Az épiilet bejarata az E-i és a K-i homlokzaton talalhato. A K-i bejarat mellett van a kiilonalld
kazanhaz épiilet, ami az épiilet flitését biztositotta kordbban. A kazanhaz mellett talalhato egy
pincelejarat — pince csak az értékelt épiilet K-i végében, kis alapteriileten késziilt, melynek
funkcioja tiizeldanyag tarolo volt. A pincébe a lejutas nem volt biztositott. A kapott informaciok
alapjan pince csak az épiilet K-i részén (a mellékelt alaprajz szerint) a két tarol6 alatt késziilt,
ami ~ 25 m? — nem értékjelt teriilet.

Az épiilet fobejarata az E-i homlokzaton van. A bejaraton keresztiil az elStérbe és a kozlekeddbe
juthatunk (szélfogon keresztiil) Az épiilet K-1 részében konyha, annak kiszolgalo és kiegészitd
helyiségei vannak, mig a Ny-i épiiletrészben talalhatok a volt dvodai termek, és az azokhoz
tartoz6 vizesblokkok.

Az ¢épiileten beliili helyiségek/helyiségcsoportok elhelyezkedését a mellékelt alaprajzon
szemléltetem.

Az épiilet az eredeti funkcionak megfelelden keriilt Kialakitasra.
Az épiilet altalanos allapota kozepes/gyenge, erdsen feljitando.

Kiilsé szemrevételezéssel szerkezeti hiba nem lathatd, allékonysagot befolyasold koriilményt
nem tapasztaltam.
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Ertékelt ingatlan: 4264 Nyirdbrany, Hajnal u. 3. sz. (hrsz.: 419.)

Epiilet szerkezet:

rrrrr

rrrrr

ismert).

Felujitas éve:

Az elmult 5-10 évben nem volt

Alapozas, szigetelés:

Tégla savalap; szigetelés késziilt

Pincefal:

Tégla

Felmeno falazat:

Tégla falazat (eltér6 vastagsagban, ami a korabbi
bovitésekre utalhat)

Fodémek:

Boritott fa gerendas

TetOszerkezet, héjalas:

Fa anyagu (nyereg); cserép fedés

Kiilsé feliiletek (homlokzat):

Képor (homlokzatburkolat felajitando)

Belso feliletek:

Festett, a sziikséges helyeken csempézettek (a
burkolatok gyenge mindségiiek, elhasznalddtak,
cseréjiik indokolt)

Nyilaszar6 szerkezetek:

Fa szerkezetii ablakok 2 réteg tivegezéssel (kapcsolt
gerébtokos ablakok); a bels6 ajtok faanyaguak

Padloburkolatok: Mozaik és PVC
Egyéb koézmii kiegészitok: Nincs
Egyedileg értékelendd elemek: Nincs

Osszegzés:

Szemrevételezéssel - feltarasi munka elvégzése nélkiil - az értékelt épiilet miiszaki allapota
kozepes/gyenge, teljes korti felujitast igényel. Az épiilet tartdoszerkezetein nagyobb
meghibasodasra utalo jelek (repedés) nem lathato, de két helyen felazas/beazas/salétromosodas
nyomai tapasztalhato volt (fotokon szemléltetve).

Az épiilet benapozottsaga (tijolasa) megfeleld, a természetes megvilagitasa és szell6zése
biztositott.

Az ingatlan a kornyéken kialakult szintnek megfeleléen kozmiivesitett (azon tual, hogy az
alapkozmiivek rendelkezésre allnak, de minden kozmii csak alap szolgaltatasra van
allitva — ujonnan kell kialakitani és kiépiteni).

A helyszini szemlén tapasztaltak alapjan az ingatlanrol kialakult 6sszbenyomas: kozepes.

Az ingatlanforgalom a telepiilés jellegének figyelembe vétele mellett kozepesnek mondhato,
azon tal, hogy az elmult idészakban a nagymértékii, pozitiv irdnyt ingatlanpiaci valtozas volt
tapasztalhato.

Az elmult 2-3 évben a hasonld nagysagu telepiiléseken az ingatlan arak emelkedtek. Kivétel a
nem lakd jellegli ingatlanok, melyek kereslete az atlagoshoz viszonyitva alacsonynak
tekinthetd.

Az értékelt ingatlan kdzepes alapteriiletil, jo elhelyezkedésii, viszont az ingatlanon 1évé épiilet
teljes feltjitast igényel. Az ingatlanpiaci kereslet a hasonld ingatlanok irant kozepes,
értéknovekedés a jelenlegi ingatlanpiaci koriilmények miatt nem prognosztizalhatd, de
értéktartas varhato. A hasonl6 ingatlanok piaci nagysagrendje természetesen elmarad a megyei
jogu vérosokhoz képest.
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Ertékelt ingatlan: 4264 Nyirdbrany, Hajnal u. 3. sz. (hrsz.: 419.)

6.3. Alapteriileti Kimutatas (helyszini felmérés alapjan)

i Alapteriilet Korrekcio Ertékelt teriilet
Megnevezés 2 o 2
(m’) (%0) (m’)
Foldszint (helyszini felmérés alapjan)
elotér 6,86 100% 6,86
mosdo 3,65 100% 3,65
WC 2,32 100% 2,32
iroda 10,05 100% 10,05
iroda 9,50 100% 9,50
tarold 14,55 100% 14,55
tarolo 8,24 100% 8,24
konyha 50,56 100% 50,56
terem 52,50 100% 52,50
elotér/folyoso 33,94 100% 33,94
vizesblokk 39,10 100% 39,10
tarold 33,94 100% 33,94
terem 44,00 100% 44,00
terem 44,00 100% 44,00
kazanhaz (bovitmény) 33,75 100% 33,75
Osszesen: 386,96 386,96
Nem értékelt teriiletek: vazszerkezetes Kiils6 tarold, pince, valamint a teriilet
hatso részében 1évo gazdasagi épiilet (tarold) - megbizoval egyeztetve.
Alapteriileti 6sszesito
Hasznos teriilet| Korrekcio Ertékelt teriilet
Megnevezés (mz) % (m2)
"Volt" 6voda épiilet 386,96 100% 386,96
Osszesen: 386,96 386,96

Megjegyzés: A kazanhaz bovitmény a térképmasolaton nincs feltiintetve, erre felhivtam a
megbizod figyelmét, hogy ezt rendezze (a kazanhaz sziikséges az épiilet flitésrendszeréhez,
ezért a megbizoval egyeztetve értékelt teriilet.

6.4. Kozmiivek:

viz (kozmiihalozatra csatlakoztatva — atalany fizetés);

villany (kdzmiihalozatra csatlakoztatva — ideiglenesen kikotve — atalany fizetés),
gaz (kozmiihalozatra csatlakoztatva — ideiglenesen kikotve — atalany fizetés),
szennyvizelvezetés (kozmuihalozatra csatlakoztatva),

fiités (gazkazannal, radiatorokkal — ideiglenesen elzarva a rendszer),

meleg-viz ellatas (villanybojlerekkel).

Az alapkozmiivek, valamint fiitésrendszer, meleg-viz ellatas, stb. hasznalhatosaga véleményem
szerint megkérdojelezheto, uj rendszerek kialakitasa indokolt, de természetesen ehhez
szakemberek vizsgalata sziikséges!
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Ertékelt ingatlan: 4264 Nyirdbrany, Hajnal u. 3. sz. (hrsz.: 419.)

E-kozmii térkép

Kézmiivek: piros vonal (villany), kék vonal (viz), sarga vonal (gaz), z6ld vonal (csatorna).
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Ertékelt ingatlan: 4264 Nyirdbrany, Hajnal u. 3. sz. (hrsz.: 419.)

6.5. Telek:

teriilete: 2.481 m? (a kdrnyezetben a kialakult 4tlagos teleknagysagnak megfeleld),

a telek alakja négyszog (téglalap),

hossztengelye E-D-i iranyu, a Szabadsag utcara meréleges,

az utcafront tajolasa Hajnal utca feldl E-i, a Jozsef Attila utca fell K-i (sarokingatlan),
kozteriileti csatlakozas biztositott.

felszine: az utcék terepszintjéhez képest magasabban fekszik, az utcak irdnyaban lejtds; a
belsé tertlet siknak tekinthetd, rendezett

e Kkeritett: az utcafronton beton labazat, fémszerkezet, egyéb helyeken beton oszlopok kozotti
drothalo.

Szabalyozasi terv (részlet):

a2/

£

Iy

| | [ AFs | LEFEbOIE2KQNbOVL AECAEZ LEK(IEL

BEEP. MOD BEEP. %
EPITM.MAGASSAG | MIN. TELEKTER.

LN2%epltés| ovezetek
Teleplléskozpont vegyes terilet

15. 8 (1) Az ovezet wbb andlld rendeltetési egységet magaba foglald, lakod &s olyan helyl telepulési sainti igazgatasi, kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglatd,
szallashely szolgaltatd, egyhazi, oktatasi, egésaségigyl, szocialis épaletek, elhelyezésére szolgal, amealyek alapvetoen nincsenek 2avard hatassal a lakofunkciora
(2) a) Az avezetben elhelyerhetd:
Lakospuliet
- Igazgatasi épdlet
- Kereskedelmi, szolgaitatd, vendéglats, szallashely szolgaitato épulet
Egyhazi, oktatds), epészsegopyl, svocials épalet
Spartépitmény
- Afentiekben feisorolt rendeltetésd épaletekhez tartozd kiszolgalo és jarulékos letesitmérnyek, (Garazs, taro¥d épalet)
€} Az ovezetben nem helyezhetd el anallo parkold teralet és gardes a 3,5 t onsdlynal nehezebb tehargépjdrmaves és az llyeneket <2310 jarmivek szamdra,
(3) Az ayezet tefieinek hedpitése oldalhataron Ao, elakert nalkull,

(4) Az ovezet épitési telkeinek legnagyobb beépitettsdgét, az épithetd éptménymagassdg mértékét, valamint a telkek kislakitasa, rendezése sordn alkaimazandé
Icgkl'.rbh telekmereteket, a kovetkezt tAblazat szerint kell meghataroznt,

Az #pitesl slek

| Alakithars Leghisebd,
Befpuéai abdjn Oezes jele leghcisetd Leghisetd Leghisebd Legzagyotd legmapyoth

telekterdlot Sxaleazepe Mebynage Heezitertinge pitadmy

mévete (=) (=) . Tsganay

| {ra®) ()
Oldafeaticon allc it 600 16 - 45.75%
40

'
(5) A telek terudetének min. 20 %-at zoldfeluletként kell kialakitani, melybe a lasitott parkolok terdlete nem szamithatd be,
(6) Az avezetet legalabb részieges kozmdvesitettségzel kell ellatni,
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Ertékelt ingatlan: 4264 Nyirdbrany, Hajnal u. 3. sz. (hrsz.: 419.)

7. ERTEKELES

AZ INGATLANERTEKELESI MODSZEREK ROVID LEIRASA

Forgalmi értek fogalma

Forgalmi érték alatt az a varhato osszeg értendo, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne,
maganjogi adasvételi szerzodés keretében, egy eladni szandékozo elado és egy olyan vevd
kozott, akivel kapcsolata kizarolag piaci természetii, az értékbecslés fordulonapjan,
feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci kériilmények
lehetové teszik a szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitasara az ingatlan természetétol

fliggo, megfeleld idotartam all rendelkezésre. (12honap)

A hitelbiztositeki érték valamely ingatlannak az ovatos becslés alapjan meghatarozott értéke.
A hitelbiztositéki érték megallapitasa soran a hitelintézet altal folyositott kélcsonok hosszu
lejaratabol szarmazo sajatos kockazatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonsdgait
és hozamait veszik figyelembe, amelyek varhatoan a jovoben barmely tulajdonost

megilletnek.

A forgalmi érték meghatdarozasara vonatkozo tébbszér modositott 25/1997. (VIIIL.1.) PM
rendelet — hdrom modszer alkalmazasat javasolja, ugymint a piaci dsszehasonlité adatok
elemzeésén alapulo értékelés, a hozamszamitison alapulo értékelés és a koltség alapu

ertekelées.
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Ertékelt ingatlan: 4264 Nyirdbrany, Hajnal u. 3. sz. (hrsz.: 419.)

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo értékelés

A direkt Osszehasonlitason alapulé modszer 1ényege, hogy hasonld tulajdonsagh targyaknak
hasonlo az értéke.

A piaci Osszehasonlitdo adatok elemzésén alapuld értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonld
ingatlanok eladasi, kinalati és bérbeadasi arait analizalja, €s ezeket Gsszehasonlitja a vizsgalt
ingatlannal. Az Osszehasonlitds alapjat a széban forgd ingatlan jellemzdi, illetve az
Osszehasonlitand6 ingatlanok jellemzdi képezik és az ezek kozotti eltérések hatarozzék meg az
értekmodosito tényezdket.

A piaci 0sszehasonlitd adatokon alapulé modszer f6 1€pései:
1. Az alaphalmaz kivélasztasa

Az 0Osszehasonlitdo vizsgalatot 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 atlagétol jelent6sen
eltérd sz¢€lso értékeket az elemzés sordn figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az Osszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket az értékelonek teljes
korlien meg kell ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzadmérni. Csak azonos
értékformakat és azonos jogokat szabad 6sszehasonlitani.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 0sszehasonlitdé adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték altalaban teriilet m2-re vetitve, de egyes esetekbe mas volumen-mérdszamok vagy
kapacitasi szamok (pl. m, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.

4. Ertékmodosito tényezok elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasa értékmodositd tényezdk figyelembevételével
torténik. Ertékmodosito tényezoként csak olyan jelentés, értéket befolyasold tényezék vehetk
fel, amely az 6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az értékmodosito tényezOk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
Miszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsag

Infrastruktara

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

8.  Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

NoakowhE

5. Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmodositd tényezok koziil csak az értéket jelentdsen befolyasolokat
kell feltlintetni, és ha arra lehet0ség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszeriien is meg
kell hatarozni. Az értékmodositod tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

6. Végso érték szamitasa

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakul6 fajlagos érték
¢s az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.
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Ertékelt ingatlan: 4264 Nyirdbrany, Hajnal u. 3. sz. (hrsz.: 419.)

Piaci 6sszehasonlito modszer szamitasi tablazata

Vizsgalt ingatlan Ingatlan I. Ingatlan I1. Ingatlan I11.
4264 Nyirabrany, Ebes, belteriilet Hajduboszormény, Hajduhadhaz, Fényestelep
Elhelyezkedés Hajnal u. 3. sz. Polgariu.
(Hrsz.: 419.)
1970-es években épiilt,|1980-es évek koril épiil,[2012-ben  épiilt,  téglal
volt irodahdz, 2 szintes,|tégla szerkezetll, fSldszintes,|szerkezetli, fOldszntes, jO
i tobbfele funkcioral felijitast ~ igényls,  volt|allapot, korabban
Lefris Ertékelésben részletezve o ojmasan,  jellemzen|mosoda  épiilet,  onallo|izemkeént  hasmélt  épiilet
intézmény kialakitasara (aztelekrésszel irodakkal és  szocidlis
épiilet felyjitasra szoruld). blokkcsoportokkal
Ertékelt alapteriilet 387 596 220 877
Telekméret 2481 3004 300 2264
Kinalat/vételat 79 900 000 Ft 29900 000 Ft 120 000 000 Ft
Fajlagos érték 134 060 Ft 135 909 Ft 136 830 Ft
Kindlat/ ingatlanpiaci arvaltozas -20% -20% -20%
Korrigalt fijlagos érték (Fym?) 107 248 108 727 109 464
kinalat (2026.) kinalat (2026.) kinalat (2026.)
Adat forras (azonositd/id6pont) https/ingatlan.com/349495 | https://ingatlan.conv330636 | https:/ingatlan.com/346628
87 11 40
Korrekcios tényezok
.V]zsgélt Ingatlan 1. Ingatlan I1. Ingatlan I11.
ingatlan
Alapteriilet 5% -5% 5%
Elhelyezkedés -15% -15% -15%
o, minden kozmii kikotve
Kozmiivesitettség . e e, -5% -10% -10%
(teljes felujitast iganyel)
Komfortfokozat
Miiszaki allapot -5% -10%
Felszereltség
Epiilet kora
Epiiletszerkezet
Tulajdon forma
Telekméret/fajlagos telekar -5%
Egyéb
Osszes médositis -25% -30% -30%
M édositott alapar 77723 Ft 80 436 Ft 76 109 Ft 76 625 Ft
Silyozis 30% 35% 35%
Silyozott alapar 77 588 Ft
i:;iflomtt alapar kerekités 77 600 Ft
Végso érték
Ertékelt teriilet Fajlagos érték (Ft/m?) Erték
387 77 600 Ft 30 028 096 Ft
Forgalmi érték (kerekitve) 30 000 000 Ft
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Ertékelt ingatlan: 4264 Nyirdbrany, Hajnal u. 3. sz. (hrsz.: 419.)

Koltség alapu értékelés

A koltség alapu megkdzelités 1ényege, hogy a felépitmény wjraeldallitasi értékébdl le kell
vonni a fizikai, a funkciondlis és a kornyezeti avuldst, majd ehhez hozzdadni a
felépitményekhez tartozo foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges
piaci viszonyokat. Epités alatt 16vé létesitménynél, kéarosodott létesitménynél, takart
mutargynal valamint olyan esetekben alkalmazzuk, amikor mas modszer nem alkalmazhato.

A modszer fo lépései.:
1. A telekérték meghatarozasa

A foldteriilet értékét annak iires allapotban vald értékelésével kell megallapitani elsésorban
piaci Osszehasonlitd moddszerrel, a kordbban ismertetett piaci Osszehasonlitoé moddszer

crer

maradvanyelvii értékelés alapjan.

2. A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa

A potlasi koltség olyan szerkezetet és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idopontjaban
a meglévé funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb
koltséggel, de azonos hasznossaggal potolhatok lennének. Az ujraépitési koltségben a meglévo
szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni fiiggetleniil azok
jelenlegi hasznosulasatol. Az Gjraépitési és a potlasi koltségbe kell érteni a kdzmiivesitést, a
tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhdzo6i és minden egyéb
ténylegesen fizetendd koltséget. Az épiilet Gjraépitési és potlasi koltségébe az épiiletgépészetet
¢s a belso épitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

3. Avulasok szamitasa

Az avulas az 1d0 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f0 eleme: fizikai elhasznalodas,
funkciondlis avulas és kornyezeti avulas.

Fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiiletet alkotd szerkezetek €s épitdanyagok
fizikai elhasznaldédasat, valamint a felépitmény gazdasagosan hatralévd ¢Elettartamat. A
funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. A kornyezeti
avuldsban szdmba kell venni a kérnyezetben bekdvetkezett minden olyan valtozést, amelynek
negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére.

4. Végso érték meghatarozasa

A felépitmény ujraépitési és a potlasi koltsegébdl az avulasokat levonva és a telekértéket
hozzaadva kapjuk meg az ingatlan kdltség alapon szamitott forgalmi értékét.
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Ertékelt ingatlan: 4264 Nyirdbrany, Hajnal u. 3. sz. (hrsz.: 419.)

Koltségalapu szamitasi tablazatok

Megnevezés Alapteriilet | Ujraelgallitasi koltség Korrekeiok Erték
Fizikai | Erkolesi |Komyezeti| Piaci
(md) (Ft/m) (Ft) (Ft)
"Volt" 6voda épiilet 386,96 m’ 450000 1741320001 40 % | 10 % | 5 % 130 % 26 119 800 Ft
Epiiletek osszesen 386,96 m’ 174 132 000 26 119 800 Ft
Telekérték 4700 000 Ft
Minddsszesen: 30 819 800 Ft
Telekérték meghatarozdsa piaci osszehasonlito modszerrel.
Telekérték meghatarozis
_Vizsgélt Ingatlan I. Ingatlan 11. Ingatlan I11.
ingatlan
4264 Nyfrabrany, Nyfirabrany, kdzpont Nyfrabrany, Nyarfa u. Nyirabrany, Diofa u.
Elhelyezkedés Hajnal u. 3. sz. (Budaabrany)
(Hrsz.: 419.)
. kozmiives, lakoovezeti] Kozmiivesitetlen telek részben kozmiives telek . ko”zmﬁvesitetle,:n
Leiras - , o (kdzmiivek az utcaban);
telek (k6zmilvek az utcaban) (bontando épiilettel) - .
lakodvezeti telek
Beépithetoség 30% 30% 30% 30%
Telekméret (m2) 2481 1707 2000 1509
Ar / Kinalati 4r (Ft) 3800 000 Ft 6 000 000 Ft 1500 000 Ft
Fajlagos érték (Ft/m®) 2226 Ft 3000 Ft 994 Ft
I’<m’alat1' ar ./ I.ngatlanplﬁu 10% 10% 10%
arvaltozas miatti korrekcio
Korrigalt fajlagos érték 2 004 2700 895
Adat forrasa és idépontja kinalati adat (2026.) kinalati adat (2026.) kinalati adat (2026.)
https://ingatlan.conv35148 | https://ingatlan.comy29757 | https://ingatlan.com/33635
005 212 206
Korrekciés tényezok
i\r/:;:tglzlrtl Ingatlan I. Ingatlan I1. Ingatlan I11.
Telektertileti eltérés -5% -5%
Telek alakja
Fekvés/elhelyezkedés 10%
BeépithetGség
K 6zmiivesitettség 5% 5%
Esztétikai benyomas
Egyéb
Osszes médositas 0% 0% 10%
M édositott alapar 1896 Ft 2 004 Ft 2 700 Ft 984 Ft
Silyozis 35% 35% 30%
Sulyozott alapar 1941 Ft
M odositott alapar]
kerekités utan 1900 Ft
Teriilet Ft/m’ Erték
TE = 2481 | 1900 Ft 4713 900 Ft
Osszesen (kerekitve): 4 700 000 Ft
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Ertékelt ingatlan: 4264 Nyirdbrany, Hajnal u. 3. sz. (hrsz.: 419.)

KORLATOZO ES EGYEB FELTETELEK

A Szakvélemény - az érvényben lévo tobbszor modositott 25/1997. (VIIL1.) PM sz. rendelet
meghatdrozottak szerint,- illetve a kapott adatszolgdltatisok és a helyszini szemle alapjan
késziilt.

1. A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékel,
¢s a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelést kovetden
bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért, gazdasagi-kornyezeti kortilmények
megvaltozasa, engedély nélkiili épités stb. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak,
felel6sséget nem vallalok.

2. Az értékelt épiiletek alapteriiletét a helyszini szemle soran ellendriztem/felmértem. Az
ellenérzés legalabb az épiiletek fobb befoglald méretének a kontrolljara (bruttd
alapteriilet meghatarozasa) terjedt ki.

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

A helyszini szemle sordn talajmechanikai, statikai, épiiletfizikai, kornyezetvédelmi €s
egyeb hasonlo vizsgalatokat nem végeztem.
Nincs meg a képesitésem arra, hogy felismerjem a veszélyes, egészségre artalmas
anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte lényegesen befolyasolhatja az értéket.
Ugyanakkor a szemrevételezéssel is megallapithatdé kornyezetszennyezésrél a
szakvéleményben emlitést teszek.

4. Ezen értékelési szakvélemény csak a fentebb megnevezett célra hasznalhato fel.
Mas célra a szakvéleményt csak az értékeld irasbeli beleegyezésével lehet felhasznélni.
Az Osszehasonlitd adasvételi/kinalati adatok hazszamat adatvédelmi okok miatt nem
ko6zlom beazonosithatd modon, azok irattaramban sziikség esetén rendelkezésre allnak.
Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat
magukban értelmezni nem lehet.

5. A meghatarozott 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 vizsgalatot a tulajdoni lap vizsgalatan tilmenden nem végeztem. Ugyanakkor az
egyéb modon tudomasomra jutott, az ingatlan forgalomképességét gatld jogi eredetii
korlatozottsagra (pl. engedély nélkiili ingatlanok, ingatlanrészek és hasznalat, kiilon
tulajdonban 1év6 felépitmény(ek), stb. a szakvéleményben felhivtam a figyelmet, ill. az
ha van, azt az érték meghatarozasnal figyelembe vettem.
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Ertékelt ingatlan: 4264 Nyirdbrany, Hajnal u. 3. sz. (hrsz.: 419.)

8. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

A szakért6i jelentés fent ismertetett adottsagokkal rendelkez6 4264 Nyirabrany, Hajnal u. 3. sz.
alatt talalhato, nyirabranyi 419. helyrajzi szamu ingatlan értékelését elvégezve, figyelemmel a
korlatozo feltételekre, a fent ismertetett és alkalmazott értékelési modszerekkel az alabbiak
szerint hataroztam meg:

Kapott értékek silyozasa
Ertékelési modszer Kapott érték Sulyozas Végsé érték
A piaci 6sszehasonlito modszer eredménye (f6 modszer): 30 000 000 Ft| 100% 30 000 000 Ft
A hozam alapti mddszer eredménye (nem alkalmazott): 0Ft 0% 0 Fi
A koltség alapt modszer eredménye (ellenérzé modszer): 30819800 Ft] 0% 0 Ft
Osszesitett végs6 forgalmi érték (kerekitve): 30 000 000 Ft
Az érték meghatarozdasanal az alabbi funkciot feltételeztem: "volt" 6voda - intézmény

Az ingatlan értékének meghatarozasara a piaci osszehasonlitéo modszert, mint f6 modszert és a
koltségalapu modszert (mint ellendrzo modszer) alkalmaztam.

Végso értékkeént a piaci osszehasonlito modszerrel kapott értéket fogadtam el 100%-os sullyal.
Véleményem szerint ez tiikrozi legjobban a piaci viszonyokat. A kapott értékek egymast erositik.

A meghatarozott érték feltétele, hogy a fent rogzitett ingatlan-nyilvantartasi adatok
egyezzenek a friss és hiteles tulajdoni lap adataival.
A meghatdrozott érték az Afa-t tartalmazza.
Ertékeld az iigyfél adé-alanyisdgdt nem vizsgdlta.

Debrecen, 2026. marcius 21.

("\, g ,\\
vl } o N
sg.,x-l)t'\') e Ingattén Bt.
4030-Debrecen, Leiningen i 7/B/1,

Addsziim: 22877877-1-09

Szabo Barnabas
ingatlan értékeld

MELLEKLETEK:

- nyilatkozat,

- fotok,

- tulajdoni lap masolat,
- térképmasolat,

- alaprajz.
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Ertékelt ingatlan: 4264 Nyirdbrany, Hajnal u. 3. sz. (hrsz.: 419.)

Nyilatkozat

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

Tisztaban vagyok azzal, hogy az értékre vonatkozoan kifejtett megallapitasok egzakt modon
nem bizonyithatok, illetve garantalhatok teljes mértékben, azonban nincsenek kitéve érzések,
befolyas, személyes érdek vagy hidnyos hozzaértés hatasainak.

Kijelentem, hogy az értékelés targyat képezo ingatlannal €s az érintett felekkel kapcsolatban
sem a multban, sem jelenleg érdekeltségem nem all fenn, igy az értékbecslés elkészitésének
Osszeférhetetlenségi akadalya nincs.

Az értékbecslést készité rendelkezik az értékbecslés készitéséhez sziikséges végzettséggel és
szerepel az ingatlankdzvetitdi névjegyzekben.

Szab6 Barnabas névjegyzék szama: Sz-10/1993.
Felsoszintii biz. szam (2006.): 54 3439 02
IKE szam: 09-06-005880

A SZA-Broker Ingatlan Bt. rendelkezik felel6ésségbiztositassal.

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

Az értékeldi dijazas €s a megallapitott értek kozott semmiféle dsszefiiggés nincs.

Debrecen, 2026. marcius 21.

(<! 1A

C _,--/ f )
SZA-Broker Angrifan Bt.
030 Debrecen, Lein w 7/B/1.
. Adbszam 22877877-1-09

Szabo6 Barnabas
ingatlan értékeld
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Ertékelt ingatlan: 4264 Nyirdbrany, Hajnal u. 3. sz. (hrsz.: 419.)

Fotok

Utcafront 1 (a sarokrol)

Utcafront a Jozsef Attila utca fel6l

Elokert

Hatso teriilet
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Ertékelt ingatlan: 4264 Nyirdbrany, Hajnal u. 3. sz. (hrsz.: 419.)

Epiilet képek

Rl

Homlokzat a Hajnal utca fel6l

Vizesblokk

Mosogatd

Iroda

Villanybojler
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Ertékelt ingatlan: 4264 Nyirdbrany, Hajnal u. 3. sz. (hrsz.: 419.)

Fobejarat (szélfogo)

Vizesblokk

Kozleked6-folyoso

Vizesblokk

Terem
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Ertékelt ingatlan: 4264 Nyirdbrany, Hajnal u. 3. sz. (hrsz.: 419.)

Salétromosodas

Pincelejarat

Fotok késziiltek: 2026. februar 11.

Kazanhaz
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Tulajdonilap-masolat

Hajdu-Bihar Varmegyei Oldal 1/1
Kormanyhivatal Foldhivatali (szemle) Nyirabrény
Foosztaly Ingatlan-nyilvantartasi Ugyazonosito: . R
Diswiyorszag 4024 Debrecen, INYER/TULLAP/20260212/22713  Belteriilet, 419 helyrajzi szam
Kossuth utca 12-14. 2026.02.12
4264 NYIRABRANY, HAJNAL UTCA 3. "FELULVIZSGALAT ALATT"
Nyirabrany, Belteriilet, 419
I. RESZ
1. Bejegyzé hatarozat, érkezési idé:
999881/1996.01.02
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / évoda 0 2481 0
Il. RESZ
4. Bejegyz6 hatérozat, érkezési idé:
46261/1991.06.13
Tulajdonjog
Jogallas: TULAUDONOS
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogeim: jogszabdly alapjan, 46261/1991.06.13
Név: NYIRABRANY NAGYKOZSEG ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 4264 NYIRABRANY, Abranyi Kornél tér 6
Ill. RESZ

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdonilap-méasolat tartalma a kiadast megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fenndlld bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsil hiteles bizonyité erejli dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



Hajdi-Bihar Varmegyei Kormanyhivatal
Debrecen 4024, Kossuth u. 12-14.
E-hitelestérképmasolat - Teljes masolat

2026.02.12 13:52:31
Megrendelés szam  7/439/2026

Helyrajz szam NYIRABRANY belteriilet 419
Térrajzszam 92373360002026

Méretarany: 1: 1000

{7

4 Rendeld

1
Gy.sz.tar
1a 3
Ovoda

418/1
418/2

= H

419

?97

Q Vizma

9 2

A térképmésolat a kiadas iddpontjaban megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmésolat méretek levételére nemhaszndlhato!
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