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Tktatdszam: qu’ : .—."2?./2023 ;

ELOTERJESZTES
a Képviselé-testiilet 2023.02.28. napjdn tartandé
rendes nyilt iilésére

Déntés Malyi Kozség Onkormdnyzata és Vécsei Istvan kozotti ingatlancsere iigylet

lebonyolitasardl
Eléterjesztést készitette: Molnar Renata
Eldterjesztést véleményezte: Pénziigyi Bizottsig
Elfogadas médja: Egyszerii tibbség

Tisztelt Képvisel§-testitlet!

Tajékoztatom Ondket, hogy a Magyar Falu Program keretében, a Magyar Nemzeti Vagyonkezel$ Zrt.,
2022. marcius 21. napjdn kelt Birtokatruhazasi dokumentumokkal, Malyi Koézség Onkormanyzata
tulajdondba adta a Malyi belteriilet 75. hrsz., természetben 3434 Malyi FO utca 59. szam alatt
elhelyezkeds, ,kivett lakohdz, udvar” megnevezésti 1344 m2 térmértékii ingatlan 14/40-ed részét. Az
ingatlan egyebekben egyenl6, 13/40-13/40 részben Vécsei Istvan és Vécsi Istvanné tulajdonét képezi.
Az ingatlanban a Vécsei csalad életvitelszerlien tartozkodik, azt otthonukként hasznaljak.

A csereligyletben szereplé masik ingatlan, a Malyi belteriilet 355/2 hrsz alatt felvett, ,kivett
beépitetlen teriilet” megnevezésii, 360 m2 térmértéki, természetben 3434 Malyi, Széchenyi utca 355/2
hrsz. szdm alatt talalhat6 ingatlan, mely 1/1 ardnyban Vécsei Istvan tulajdonat képezi.

Az ingatlanok cseréje olyan moédon valosulna meg, hogy Vécsei Istvan az Egészséghdz mogott
elhelyezkedd - 1/1 aranyi tulajdonét képezd - beépitetlen teriiletet, Mélyi K6zség Onkormanyzatédnak
tulajdonédba adja, amiért cserébe Snkormanyzatunk, a Malyi F8 utca 59. sz4m alatti ingatlan 14/40-ed
tulajdonrészét atengedi Vécsei Istvan részére. Az ingatlanok értékét fiiggetlen értékbecsld allapitotta
meg, mely értékbecslések elbterjesztésem mellékletét képezik. Az értékbecslésben foglaltakat alapul
véve, az ingatlanok kolesondsen kialkudott, értéke 2.000.000,-Ft. Az ingatlanok cseréje
pénzmozgassal nem jér.

Az iligylet lebonyolitdsinak elokészitésével megkerestem dr. Parkanyi Tiinde Annamiria egyéni

ligyvédet, aki arr6l tdjékoztatott, hogy az ingatlanok cseréjének tSrvényes akadélya nincsen és
elékészitette a kapesolddo szerzddés tervezetét, melyet elSterjesztésem melléleteként csatolok.

Kérem a Tisztelt KépviselG-testiiletet, hogy az elSterjesztést megtargyalni és a hatarozati javaslatot
elfogadni sziveskedjen.

Malyi, 2023. februar 20.

Viszokai Istvan s.k.
polgarmester



HATAROZATI JAVASLAT

Déntés Malyi Kozség Onkormanyzata és Vécsei Istvan kozotti ingatlancsere ligylet
lebonyolitasiro6l

Meélyi K6zség Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete gy hatroz, hogy:

1. a Malyi Kozség Onkorményzat tulajdonat képezd, Malyi belteriilet 75. hrsz.
természetben 3434 Malyi F6 utca 59. szam alatt elhelyezked?, ,kivett lak6haz, udvar”
megnevezésl 1344 m2 térmértékii ingatlan 14/40-ed részét, elcseréli a Vécsei Istvan
1/1 aranyG tulajdonat képezé Malyi belteriilet 355/2 hrsz alatt felvett, ,kivett
beépitetlen teriilet” megnevezésti, 360 m2 térmértékil, természetben 3434 Malyi,
Széchenyi utca 355/2 hrsz. szam alatt talalhat6 ingatlannal,

2. az elcserélt ingatlanok egyezd értékére tekintettel, az ingatlanok tulajdoni hdnyadanak
nincs,

3. felkéri Dr. Parkanyi Tiinde Annamaria egyéni ligyvédet a szerz6dés hitelesitésére,

4. felkéri a polgarmestert, az ingatlanok cseréjének lebonyolitdsara és a szerz6dés
alairasara.

Felel6s: polgarmester
Hatérid6: azonnal



INGATLAN-CSERESZERZODES
Amely létrejott egyrészrdl

Malyi Kézség Onkormanyzata (székhelye: 3434 Malyi, Széchenyi utca 4. statisztikai szamjele:
15726016-8411-321-05, adészama: 15726016-2-05, torzskdnyvi azonositd szama: 726016, képviseli:
Viszokai Istvan polgarmester), mint Tulajdonos-1. (tovabbiakban: Tulajdonos-1.)

masrészrol

Vécsei Istvan /sziletési név: Vécsei Istvan, szill.: Malyi, 1948.05.28, an.: Liptai Maria, személyi
azonositéja: 1 480528-1254, addazonositd jele: 8297320227/ 3434 Malyi, F6 utca 59. szam alatti
lakos, mint Tulajdonos-2. (tovabbiakban: Tulajdonos-2.)

kozott, az alulirott helyen és napon, az alabbi feltételek szerint:
PREAMBULUM

Malyi Kozség Onkormanyzatdnak KépviselS-testillete .............. szam( o©nkormanyzati hatarozatban
dontétt a 14/40-ed tulajdoni ardnyban tulajdonaban allé Malyi belteriilet 75 hrsz. alatt felvett
JKivett lakéhaz, udvar” megnevezésii 1344m2 térmértékii, természetben 3434 Malyi FS utca 59.
szam alatt talalhatd ingatlan és Malyi belteriilet 355/2 hrsz alatt felvett, ,kivett beépitetien
teriilet” megnevezésii 360m2 térmértékli, természetben 3434 Malyi, Széchenyi utca 355/2 hrsz.
szam alatt taldlhaté ingatlan tulajdoni hanyadanak cseréjérol, tovabba felhatalmazta a
polgarmestert jelen szerzédés alairasara.

A Preambulumban részletezettekre figyelemmel a Szerz6d6 Felek jelen csereszerzédést (a
tovabbiakban: ,Csereszerz6dés™) kétik.

1./ A Tulajdonos-1 14/40-ed arany( tulajdondt képezi Malyi belteriilet 75 hrsz. alatt felvett ,kivett
lakéhdz, udvar” megnevezésii 1344 m2 térmértékii, természetben 3434 Malyi F§ utca 59. szam alatt
talalhatd ingatlan(tovébbiakban: Ingatlan-1).Felek régzitik, hogy az Ingatlan-1-t terheli III/4-5.
sorszam alatt Holtig tartd haszonélvezeti jog Vécsei Istvan és Vécsei Istvanné javara.

Tulajdonos-1 kijelenti, és szavatossagot vallal azért, hogy az ingatlan egyebekben per-, teher- és
igénymentes, azt add, vagy adok mddjéra behajtandd kbztartozas vagy egyéb tartozas nem terheli,
biztositékként, vagy fedezetként lekdtve nincs, tovabba harmadik személynek nincs olyan joga, illetve
nincs olyan jogi egyéb tény, vagy korilmény, mely a Tulajdonos-2 e szerz8dés szerinti
tulajdonszerzését vagy birtokba I€pését kizarna vagy korlatozna.

1.1./A Tulajdonos-2 1/laranyl tulajdonat képezi Malyi belteriilet 355/2 hrsz alatt felvett, ,kivett
beépitetlen teriilet” megnevezésii 360 m2 térmértéki, természetben 3434 Malyi, Széchenyi utca 355/2
hrsz. szamalatt taldlhaté ingatlan (tovabbiakban: Ingatlan-2).

Felek régzitik, hogy az Ingatlan-2 tulajdoni lapjanak III. része bejegyzést nem tartalmaz.Tulajdonos-2
kijelenti, és szavatossagot véllal azért, hogy az ingatlan per-, teher- és igénymentes, azt add, vagy
adok modjara behajtandé koztartozds vagy egyéb tartozés nem terheli, biztositékként, vagy
fedezetként lekdtve nincs, tovébba harmadik személynek nincs olyan joga, illetve nincs olyan jogi
egyeb tény, vagy koriimény, mely a Tulajdonos-1 e szerz8dés szerinti tulajdonszerzését vagy birtokba
|épését kizarna vagy korlatozna.

Jelen szerz8dés targyét a Tulajdonos-1 Ingatlan-1 tulajdoni hanyadanak és a Tulajdonos-2 Ingatlan-2
tulajdoni hanyadanak cseréje képezi, az ingatlanok egyenértékiisége mellett.

Malyi Kbzség Onkorméanyzata Vécsei Istvan Dr. Pérkanyi Tiinde Annamaria
Képv: Viszokai Istvan polgarmester Tulajdonos-2 tgyvéd
Tulajdonos-1



2./A Felek jelen szerz&dés alairasaval elcserélik egymas kozott a csereszerzédés 1. és 1.1 pontjaiban
megjelolt ingatlanokat. Ennek eredményeként Malyi Belteriilet 75 hrsz.-0 ingatlan 14/40-ed tulajdoni
hanyadat a Tulajdonos-2, a Malyi belteriilet 355/2hrsz.-( ingatlan 1/1 tulajdoni pedig a Tulajdonos-1
szerzi meg csere jogcimén. A csere eredményeként a kovetkez tulajdoni helyzet alakul ki:

a) A Tulajdonos-1 1/1 arényl tulajdonaban lesz a Malyi belteriilet 355/2hrsz.-(, természetben 3434
Malyi, Széchenyi utca 355/2 hrsz. szam alatt taldlhatd ingatlan.

b) A Tulajdonos-2 14/40 aranyd tulajdonaban lesz a Malyi belteriilet 75hrsz.-(, természetben 3434
Malyi F6 utca 59. szam alatt talalhatd ingatlan.

Felek kolcsondsen kijelentik, hogy ismerik a tulajdonukba keriil§ ingatlan &llapotat, azt
megtekintették, tisztdban vannak miiszaki dllapotaval.

3./ Az elcserélt ingatlanok Felek &ltal kolcsondsen kialkudott, egyezd értéke 2 000 000 Ft, azaz
Kettémillio forint. Az elcserélt ingatlanok egyez6 értékére tekintettel a Felek rogzitik, hogy az
ingatlanok tulajdoni hanyadénak koélcsdnds atruhdzasat kdvetden egyméssal szemben semmiféle
pénzbeli, vagy egyéb megtéritési igényiik nincs.

4./ Az elcserélt ingatlanok értékének egyezGségére tekintettel a Tulajdonos-1 a szerzddés aldirasaval
feltétlen és visszavonhatatlan hozzdjérulasat adja ahhoz, hogy a Malyi Belteriilet 75hrsz.-0i ingatlan
14/40—ed tulajdoni hanyada vonatkozdsaban a tulajdonjog bejegyzésre keriilisn a Tulajdonos-2
javéra; mig a Tulajdonos-2 jelen szerzédés alairasaval feltétlen és visszavonhatatlan beleegyezését
adja ahhoz, hogy Malyi belteriilet 355/2hrsz.-0 ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada vonatkozasaban a
tulajdonjog bejegyzésre keriiljon a Tulajdonos-1 javéra. A tulajdonszerzés jogcime mindkét esetben:
csere.Felek a kiilén ellenjegyzett nyilatkozatban jérulnak hozzé ahhoz, hogy a Felek tulajdonjoga csere

jogcimén az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre keriiljon.

4.1./ Az elcserélt ingatlanok birtokbaaddsa jelen szerzfdés alairdsat kovetSen haladéktalanul
megtorténik. Az elcserélt ingatlanokat a Felek azok ismert, megtekintett llapotdban bocsatjak egymas
birtokaba és tulajdonaba.

4.2./ A birtokbaadast kdvetOen az egyes ingatlanok vonatkozasdban felmeriild kdltségeket és
karveszélyt a szerz6 fél viseli,

5./Szerz6d6 felek rogzitik, hogy a szerzédés szerkesztésével kapcsolatos koltségek, és foldhivatali
igazgatasi szolgéltatasi dij a feleket egyenl6 aranyban terheli.

6./A szerz0dd felek kozil Tulajdonos-2 kijelenti, hogy magyar &llampolgar és nem all
cselekviképességet kizérd vagy korlatozd birdi ftélet hatdlya alatt, illetve ingatlanszerzési képessége
korlatozva nincs.

A Tulajdonos-1 énkormanyzat kijelenti, hogy a Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairdl szdlé 2011. évi
CLXXXIX. torvény hatdlya ala tartozd telepiilési 6nkormdnyzat, amelynek képviselGje teljes jog- és
cselekviképességgel és a jogszabalyok altal eldirt felhatalmazassal rendelkez8 magyar allampolgar.

7./ A szerz6d8 Felek ezennel megbizzék, és egyben meghatalmazzék Dr. Parkanyi Tiinde
Annamaria (Székhely: 3534 Miskolc, Szarkahegy u. 23. 1/3. KASZ: 36078111) iigyvédet, a
jelen okirat megszerkesztésével, ellenjegyzésével, valamint az egyéb nyilatkozatok elkészitésével,
valamint ellenjegyzésével, és azzal, hogy a tulajdonjog bejegyzéssel kapcsolatos dsszes iigyintézésben
— beleértve az illetékes foldhivatal elGtti eljérast is — a Feleket akdr egylittesen, akar dnalldan is teljes

Malyi K6zség Onkormanyzata Vécsei Istvdn Dr. Parkanyi Tiinde Annamadria
Képv: Viszokai Istvan polgarmester Tulajdonos-2 tigyvéd
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jogkdrrel képviselje. A jelen szerzGdést szerkeszté és ellenjegyz8 iigyvéd kijelenti, hogy ezen
megbizast és meghatalmazast elfogadja.

Szerz6d6 felek kijelentik, hogy a jelen szerz8désben iigyleti széndékukat az ellenjegyzé Uligyvéd
helyesen foglalta irasba, a jelen okiratban foglaltak teljes egészében megfelelnek akaratuknak, ezaltal
a szerz6dés tartalmaval szemben kifogdst nem emelnek.

A szerz6dd felek rogzitik, hogy eljard ligyvéd a szerz6dés alairasa eldtt a felek részére a kelld mértéki
tajékoztatast megadta a tényallast illetden, igy jelen szerz8dést egyben iigyvédi tényvazlatnak is
tekintik.

8./A Szerz6dd felek jelen szerzodés aldirdsaval kijelentik, hogy jelen jogiigylettel kapcsolatban
jogszabaly altal elSirt adataik szerz8désben val6 feltiintetését nem tekintik a személyes adatok
védelme megsértésének, egylttal hozzdjéruinak a személyes adataiknak a pénzmosds és a
terrorizmus finanszirozasa megelézésérdl és megakadalyozasardl szold 2017. évi LIII. torvényben

foglaltak szerinti kezeléséhez.

9./Jelen szerzGdésben nem szabdlyozott kérdésekben a Polgari Torvénykdnyv idevonatkozd
rendelkezései az iranyaddak. Jelen szerzGdésbdl eredd esetleges jogvitajukat felek igyekeznek egymas
érdekeinek kolcstnds szem elbtt tartdsdval békésen rendezni, ellenkezd esetben a Miskolci
Jarasbirdsag kizarolagos illetékességét kotik ki.

Jelen — 9 (kilenc) pontbdl és 4 (négy) szamozott oldalbdl all6 adasvételi szerzidést a Felek atolvasas
és kelld megértés utédn, mint valds Ugyleti akaratukkal és a tényekkel mindenben megegyezét, az
okiratszerkesztd iigyvéd el6tti, — aki teljes bizonyossdggal meggy6zOditt a szerzédd felek
személyazonossagardl, — kozos értelmezést kdvetben, tigyvédi ellenjegyzés mellett sajat kezlileg,
helybenhagydlag 8 (nyolc) eredeti példanyban alairtak.

Malyl, 2023. coininuii

Vécsei Istvan
Tulajdonos-2

MalyiKézség Onkormanyzata
Képv: Viszokai Istvan polgarmester
Tulajdonos-1

Malyi Kozség Onkormanyzata Vécsei Istvan Dr. Parkanyi Tiinde Annamaéria
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Pénziigyileg ellenjegyzem:

Mélyi, 2023....

Az okiratot készitettem és ellenjegyzem Malyiban, 2023..........cevveenees napjan:

Dr. Parkanyi Tiinde Annamaria ligyvéd
3534 Miskolc, Szarkahegy u. 23, 1/3.
(KASZ: 36078111)

Malyi K6zség Onkorményzata Vécsei Istvan Dr. Parkanyi Tinde Annamdria
Képv: Viszokai Istvan polgdrmester Tulajdonos-2 tigyvéd
Tulajdonos-1



Gumma Brober Ingatlanforgalinngd Kt - Székhely: 1086 Budapest, Jozsel u.
13-35. A p. 4 em/La., Fidktelep: 3527 Miskole, Bajesy-Zs. u. &, 1/2.
HAHSEL LASZLO fngatlamyaoven-&riékeld - 3lobils 43020 455 2205

Biv, szan:FT L 2058696-112 - Rep sedm: 376, E-mails pmmmainoatian i eusaileam

o AT BT =p

Gamma

od "
. ING AT

éq-' e —

R R ——

Ingatlan cime: 3434 Malyi, F6 utca 59.
Helyrajzi szam: 75
Az értékelés tipusa: |Piaci érték meghatarozisa

FORGALMI
ERTEKBECSLES

Szalvdleméay, 2022, povemnber 25, 3434 Milyi, Fautea &
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AZ INGATLAN OSSZETETT ERTEKELESI LAPJA

Megrendeld! Meghizé neve:

Egyéh

UzletiEl PR x
Mal Onk ta
e yl Kbzség ormanyza

A megrendelés azonositdja (CIB Bankesoporti):

Ertékeldi azonosits:

Az ingatlan cime (természetbent + hrsz):

3434 Malyi, F6 uica 59. hrsz: 75

Ertékelt thanyads: 14/40

Az értékeld (Tarsasig) neve: Gamma Bréker Ingatlanforgaimazo Kft. |Azértékelés fordulénapja: 2022.11.25
— i —— — S—
—_—— s — =
Az értékelés készits]ének neve: Hausel Laszl6, Takacs Aldn J"g‘;‘;‘;'l;.’:g FTL 205696-1112
A helyszini szemle ideje: 2022141.21 Jelenlegi készliitség: 100%
Ertékelés céljalértékelésl feladat meghatirozésa: értékesitési iranyarhoz Az értékelt jog: tulajdonjog
Aktualizélas | eldzmény értékelés készitbje: Détuma:
Egyilttesen értékelt ingatlanck szdma : - Dijtablazat szerinti .
(dblfunkcis): xivettiakotaz, vcvar ingatiankategoria; lakd
Tulajdoni lap adatai (az értékelt tulajdoni hanyadra vonatkozéan kell kitdlteni):
i Tulajdonl lap T Az Ingaltan o
T.lap kelte: 20221115 szerinti cim:| 3434 Malyi, F§ utca 59. fekvise:|  Delteriilet
Mivelési ag/ Teriilet Az értékelt ingatlan (rész) tulajdoni ;
h 3 3 i 1t S 8
e megnhevezés m2 tulajdonosa hanyada Belegyzattjogok #elegy
75 kivett lakohaz, udvar 470 | Malyi Kézség Gnkorményzata 14/40 nincs

A tulajdonl lap, 2 térképméasolat és a természetbenl helyzet
vizsgilata sordn tapasztalt esetloges ellérések, az értékels

Ingatian-nyilvintartis| megjegyzése:

Természetben az ingatlanon elhelyezkeds felépitmény(ek) az térképmasolaton
feltiintetésre keriiletek, a rendelkezésiinkre alld dokumentumok (tulajdoni lap,
térképmdsolat, alaprajz) alapjan az ingatlan beazonosithato, jogilag rendezettnek

tekinthetd.

1. MiemlekimGemléki védettség/régeszeti és o
Bejegyzett jogok
lielzésa: 10g. 10. elidegenitési és terhel¢si tilalom,
haszonélwezetitizvegy jog, 16. Egysb

ayéb védetiség 2, Natura 2000 Termés zatvédelmi le_rmet. 3. fidhasznélati jog, 4. szolgaimi
jogokvezetékjog,banyas zolgalom, 5. vagyonkezelSi/hasznalati jog. 7. keretbldosiiéki és egyeb jelzalogjog, 8. vételi jog, 9. eléMsszavasariasi
11. epitési korlatozas, 12. épitési tilalom, 13. pereljegyzes, 14. végrehajtasi jog, 15.

Az értékelt ingatlan(ok) jellemzai:

Jelenlegl| 7 -
természetben |Kivett beépitettlen ffzﬁ';,’:sa“:j; fabi Hasznosi-
1(értékelt) terijlet woltiiaa®s ag:
funkcls: és "altipusa™: ot b
telekifdidrésziet teriilete (m2); 470 felépitmények szima (db): |0 db
terllet tlap szerint albetét és) d
6néll6 épllet esetén (m2): 0 szintek szima:
Usszes bruttd alapterlilet (m2): 0 épitési dvezet:|Vt
Gsszes netté alapteriilet {m2); 0 kéizmiivek (mértisajit
) kiépitett kézmilbekdtés,
Telek ingatian pince (térszint alatti m2); 0 kézmipdtls ltesitmény):
esetén:
fBldszint (m2): 0 egyébellitottsay:
emelat (ek) (m2) 0 az Ing tartozékanak
tetbtdr (m2): 0 tekintett felszereltség:
8ssz. bérbeadhatéihasznos ter. (m2): 0 tovibbl lényeges adat:

Az ingatian rdvid, szabatos ismertetése:

Az értékelés a 3434 Malyi, F& utca 59,, 75 helyrajzi szamu telekingatian,
minddsszesen 470 m2, Az értékelt ingatian Malyi telepilés kdzpontiatsl

1344 m2 teljes méretébdl csak a 14/40 tulajdoni hanyadot érinti, ami
kb. 170 m tivolsigra, D.-i irdnyban, beltertileti részen helyezkedik el, A
szdmil f5utrél kdzvetlenil, aszfaltozott ton lehetséges. A teleplilésre




Az alkalmazott médszerek, az értékelés eredménye:

piaci sszehasonlitd médszer: alkalmazott fémédszer eredménye : 2023 807 Ft
hozamszamitdson alapulé médszer: nem alkalmazott eredménye ; 0Ft
kbltségalapt modszer: nem alkalmazott eredménye : 0Ft

Ingatianértékelés aktualizdldsa estén a kordbbilal6zmény

ingatianértékelésben megallapfiott értékek: JELENLEGI ERTEKEK:

KORABBI PIACI ERTEK: PIAC| ERTEK: 2020000 Ft

KORABBI LIKVIDACIOS ERTEK: LIKVIDACIOS ERTEK: 1500 000 Ft
A megallapitott piaci &rték &s likvidacis érték per- és igénymentes dllapotra vonatkozik!

Kockézati tényez6k elemzése/szamszer(sitése: Alkalmazott Jikvidaciés diszkont mértéke: 25%

Az ingatlan hossz(tavi értékillandésiga: 8% Piaci adatok megbizhatatiansiga: 5%
i érvényesft::: 2:;;?:?:212:::&1%@2:?}; 10% Egyéb adatok megbizhatatlansaga: 2%,
Az ingatian értékesithetdedge, piaci helyzete: (21299 (k'e]?:f;:::y"z"“ PIRCH ng ngatian vérhats értéitartisalriaianssaga: T
;:m:l:::fnrgalmképességémk = édél;::;;r;ii::?:()ei;mlléan Indokolds: |beazenosithats, nallé ingatian

A megallapitott értékek feltétele, hogy a tulajdoni lapon szerepld adatok megegyezzenek az

A megéllapitott értékekhez|aktualis féldhivatali allapottal. Szakértsi mériegelés alapjan a végss, egyeztetett forgalmi érték
kapcsel6do megjegyzésifeltétel: megallapitisakor piaci ésszehasonlité adatok szerint képzett szamitassal megallapitott értéket
vettilk figyelembe.

Amennylben az Ingatlan értékesitésra keriil, akkor annak szamviteli céld

B slszdmolasana figyelombe veends végss plad érték:
2020 000 Ft|Szimvitell érigk: {a placl értéket modositani kell a hatalyos AFA- kulcesal, azaz: placi érték *4,27, és 2665400 Ft
oz az érték bruttd értéknek tekinthatd).

Az AFA-tartalom a t8rvényi eldirasoknak megfeleléen. Az értékeld az ligyfél adé-alanyisagat nem vizsgaltal

Az értékelt ingatlan hasznalatba vétel] engedélye 2 évnél nem régebhbi, vagy épitési telek besorolésﬂ?l nem

Telek piaci forgalmi|
értéke:

Az ingatlan épitéshatosagl, és jogi helyzete: ]
1. az ingatlan természetheli cime megegyezik a ingatlannylivintartishan feltiintetette], vagy van lakcim igazolas
igen nem esetén indokolis: J

2. az ingatlan jelenlegl természetbeni hasznélataffunkcioja megegyezik a ingatlannyilvantartisban feltintetette|

igen  [nem esetén indokolas: l

3. a hivatalos helyszinrajzon feltiintete #t értékelt épillet{ek), épltény(ek) egyértelmiien megegyezik(nek) a valésiggal (nem albetét esetén)

igen nem esetén Indokolds: |

a az ingatlanra vonatkoz6 haznélatbavéieIilfennmaradasimzembehelyezésifmﬂkédésilkﬁmyezemasznﬂati!telep sth, engedély|
i rendelkezésre all, misolatit az értékelés melléklete tartalmazza, és ezeknek megfeleld a természetbeni hasznositis
nem nem esetén indokolds: Inern bocsaftottak rendelkezésiinkre
5 \Amenyiben az értékelés tirgya osztatlan kdzos tulajdonrész, az értékelt tulajdoni hanyadhoz tartozé ingatlanrész kizdrolagos hasznalati
: viszenyait rigzits haszndlati megalla podas éslvagy adasvétell szerz6dés van
nem nem esetén indokolds: inam bocsajtottik rendelkezésiinkre

6. A fentiek alapjin az ingatian Jjogilag rendezettnek tekinthets
igen nem esetén indokolds: l

A Gamma Broker Ingatianforgalmazo Kit. kepvis?ﬁe. és azertékbecslés készitdle hyilatkozzuk, hogy a helyszini

szemle tapasztalatai, a beszerzett dokume ntumok és Informaciék alapjan a fentiek a valésagnak megfelelnek, azok ellendrzése a vonatkozod szakmai
elvarisok szerint altalunk megtdrtént, valamint az ingatlanértékelés a vonatkozd Egyiittmiikodési Keretmegél]a&odémak megfelelden készlt]
Tudomdsul vesszik, hogy az Egylttmiikodési Keretmegéllapodas szerinti barmely Megbizé belss szabalyzataina :Ae'\ﬁé{k.ﬂs(ﬁ ﬂﬂ fel az

Az értékelés ke,,e:( 2022.11.25 '| Székhely: 1086. Budapest, Jozgel u. 4345 A ép. |
‘ 7. Miskule, Baje jilinszkyw,

/,———”—2“/ Fidk telephel

Ertékelés készitojonek aldirasa

ingatianértékelést az értékelés keltcts] szamitott 90 napos érvényességi idre figyelemmel, azt meghmdéam;ﬂ‘LANFOR GA LMAZ, 0 KAT.
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1. ERTEKTANUSITVANY

Az érvényben 1évé PM. Rendelet, valamint a TEGOVA (EVS 2003.) ajénldsai alapjan elvégeztem a 3434
Malyi, F6 utca 59., 75 Hrsz-i ingatlan, 14/40 tulajdoni hdnyadénak forgalmi értékének meghatérozasat.
Az értékelés, a Megbfzé tajékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt vilt
sziikségessé. Ennek megfelelGen, a Szakértdnek az értékelésbe vont ingatlanrész piaci forgalmi értékérsl
kell 4l14st foglalnia.

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjeldlt ingatlan forgalomképes. Netté
forgalmi értéke a 2022. november 25. hatarnapon:

2.000.000, - Ft, azaz kett6millié forint.

amely érték az altaldnos forgalmi adét nem tartalmazza és a hatarnaptél szamitott 90 napig érvényes azzal
a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdaségi események ez id§ alatt nem jelentkeznek, illetve az
ingatlan (tirgyi eszkoz) gazdasagi, hatdsagi, fizikai kdrnyezetében véltozas nem torténik. A fentiekben
meghatdrozott érvényességi idén til a szakvélemény aktualizilasa, illetve Uj szakértdi vélemény készitése
szitkséges.

Alulirott kijelentem, hogy a vizsgdlt ingatlanban az el6zé 3 évben tulajdonosi viszonyom nem dllt fent.
Az dltalam megdllapitott forgalmi érték és a villaldsi dij kézétt dsszefiiggés nincs.

A szakvélemény elkészitésében az aldfrén kiviil mds nem vett részt.

Jelen értékelési szakvélemény elézetes irdsbeli hozzdjdruldsom nélkiil még részleteiben sem keriilhet nyilvinossdgra,
Az dltalam szerzett és felhaszndlt adatokat, valamint jelen szakvéleményem tartalmdt bizalmasan kezelem,

Jelen érigkbecsiés két példdnyban, 20 szdmozott oldallal késziilt. Mindegyik példdnyt az 4. 5. oldalon és a 13. oldalon
eredeti aldfrdsommal elldtva hitelesitettem,

YVVY

Az ingatlan teher-, igény- és permentes dllapota.
Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Meghizé szolgditatta.

Az ingatlan jogi helyzetének vizsgdlata - beleértve az ingatlan tulajdonjogdnak, terheinek vizsgdlatdt - nem képezte és nem is

o ¢

¥V ¥ Vvvyvy

Nem vdllalunk felelGsséget a piaci, gazdasdgi kérilményekben bekivetkezhets esetleges vdltozdsokért, igy az értékelés
hatdrnapja utdn bekévetkezd események vagy kiriilmények megvdltozdsa esetén nem vagyunk kételezhetdk jelen tanulmdnyunk
téritésmentes tijra frdsdra.

A jelentésben szerepl§ értékek az értékelés hatdrnapjdnak megfeleld pénziigyi kondicidkat tiikr ozl

Ertékbecslésiinkben hozzdérts, felelss, ,a j6 gazda gondossdgdval eljdré” tulajdonost feltételeztiink.

Az értékbecsléshen mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizdrélag az ingatlan bemutatdsdt, azonosithatdsdgdt

célozzdk

Az értékelés sordn feltételeztiik, hogy az ingatianon nem taldlhaték olyan rejtett, nem ldthatd vagy foldfelszin alatti dolgok,

amelyek az ingatlan megdilapitott értékét befolydsolhatjdk

Megbizdsunknak nem képezte tdrgydt geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiiletfizikai, kérnyezetvédelmi, valamint foldfelszin

alatti dsvdnykincsek feltdrdsdra és azok haszndlati jogdravonatkozd vizsgdlatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hagy ilyen

irdnyii ismeretekkel nem is rendeikeziink. A helyszini szemle szemrevételezés fitjdn tortént.

Jelen értékbecslés a megjelsit célra késziil és kizdrélag arra haszndlhats fel. Bdrmilyen mds felhaszndlds esetén semminems

feleldsséget nem vdllalunk.

»  Jelen értékbecslést nem lehet nyilvdnossdgra hozni, és nem lehet arra nyilvdnosan publikdlt anyagokban hivatkozni, Tdrsasdgunk
nem vdllal felelfsséget semmiféle kévetkezményként, véletlenszertien vagy bilntetésként felmeriils veszteségért, kdrért vagy
rdforditdsért (kiemelten az el nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb. ). Veszélyes anyagok feltdrdsdra vonatkozs vizsgdlatot
nem végeztiink. A vagyonértékeld szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a veszélyes, egészségre drtalmas
anyagokat.

»  Veszélyes anyagok, példdui azbeszt, savak, mezfgazdasdgi névényvéds szerek, egyes szigetelSanyagok jelenléte jelent6sen

befolydsolhatja az ingatian érékét. Az értékelds elvégzésekor feltételeztitk, hogy ilyen anyagok nem taldlhaték az ingatlanon,

Amennyiben sziikséges, ez tigyben Megrendeld kitelessége kérnyezetvédelmi szakértd kiilon megbizdsa,

GAMMAIBROK
Miskolc, 2022. november 25. INGATLANFOR MEE

Sackbely: 1086, Budafelt, Jigsef y, 43. 4% 1 »

- BBk bitanbian.s 1 A5 Aép. |2
W Fiok telephely; 35;17...\1 skole, ancsy-zsi]jn;zk; 5.4
” . B Al

Takacs Al4dn HAUSELIASTELO
kézremiikodo értékeld -ingatlanvagyon-értékel
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2. ALTALANOS INFORMACIOK

e

—

M Megbiz6:

]den‘ Kézség Onkormdnyzata

Megbiz6 cimg:
‘ Megbiz_gtt:

II 3434 Mdlyi, Széchenyi u. 4.

Gamma Bréker Ingatlanforgalmazé Kft. - Hausel LdszI6 l

S ———

Megbizott cime:

e ——————————————————————

—a

|| Székhely: 1086 Budapest, j6zsef u, 43-45, A ép. 4.em./1.a,

al

Fidktelep: 3527 Miskolc, Bajcsy-Zs. u. 5. %,

1’ Megbizés tirgya:

TE&; My, F8 utca 59, 75 helyrajzi szdmi ingatlan 14/40

e

—

tulajdoni hdnyad forgalmi értékbecslése,

A megbizas célja:

J

fenti ingatlan forgalmi értékének megdllapitdsa

Ertékelt vagyonértékii jog: tulajdonjog
Meghatdrozdsra keriil6 érték: piaci forgalmi érték

A forgalmi értékbecslés soran a megbizé dltal elmondottakat, az ingatlanrél atadott
okminyokat tigy tekintem, ami gy teljes és igaz.

Az ingatlan értéke a TEGOVA
modszerekkel lett
meghatarozva:

> piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 médszer

Helyszini szemle idépontja:

> 2022.11.21.

Téma felelfse:

> Hausel Laszl6, Takacs Aldn




3. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK BEMUTATASA
3.1 A REGIO BEMUTATASA

Borsod-Abaiij-Zemplén megye Magyarorszdg északkeleti részében talalhaté.
Eszakrol Szlovakia, nyugatrél Heves és Nograd megyék hatéroljak, délrél és keletrdl
pedig a Tisza, amely Jasz-Nagykun-Szolnok, Hajdd-Bihar és Szabolcs-Szatmér-Bereg
megyéktél vélasztja el. Megyeszékhely: Miskolc.
Foldrajzi adottségai tekintetében Borsod-Abatij-
Zemplén az orszig egyik legvaltozatosabb megyéje.
Borsod- | Itt taldlkozik az Alféld az Eszaki-kozéphegységgel és

- a kozé ékel6dé medencesorral. A megye déli része
Abaj- ezért siksdg, északi teriilete pedig hegyes, dombos.
Zemplén Borsod-Abalij-Zemplén az orszag egyik legfontosabb
iparvidéke (,a magyar Ruhr-vidék”). A nehézipar
Miskolc, Ozd, Tiszadjvaros és Kazincbarcika
varosokban volt jelentds, napjainkban azonban
valsigban van. Az utébbi idében csokkent a kérnyezetszennyezés. A megye
gazdasdgaban jelentds szerepe van a mezbgazdasignak, ezen beliil kiemelten a Tokaj-
Hegyaljai Borvidéknek. A megye teriiletének 40%-a szant6fsld.

Malyi lakoss4ga 4267 6. A telepiilés Miskolctl 10 km tavolségra az M3-as orszagos
f6kozlekedési ut gy(ijtGvonalan fekvs, a miskolci agglomericié kozvetlen dvezetében
elhelyezkeds, jelentss nagykereskedelmi telephellyel, tidiil6teleppel, és zértkerttel
rendelkezd, kertvarosi jellegfi telepiilés. A kézség mdr a honfoglalas kordban is lakott
volt, majd késébb a Myskoucz nemzetség birtokaba keriilt. Egy 1233-b6l szarmazé
oklevél a falut Maly, majd Mali néven emliti. A név feltehet8en a mal (hegyoldal, oldal)
sz6bol ered. A XIV. szazadban a Széchyek birtoka, majd a diésgydri var tartozéka lett.
Ebben az idében hires volt bortermelésérdl. A kévetkezd évszazadokban szdmtalan
Malyi tulajdonosa volt, és meglehetds jélétben éltek lakosai. A t6rék idészak adoterhei miatt
azonban tobbszor elnéptelenedett, a Thokoly és Rak6czi altal vezetett kuruc
hdborikban pedig végképp pusztava valt, és csak a szatmari béke utin telepiilt be tjra.
1861-ben a régi kbzépkori eredetii templom helyén épiilet fel a klasszicista stilusq,
nemes vonald rémai katolikus templom. A II. vilaghébort utén telepiilt a kozségbe az
Eszak—Magyarorszégi Téglaipari Rt. és az Agroker Mez6gazdasagi és Szolgaltatd Rt.
Amelyek orszdgos hirnevet adtak a kozségnek. Az itt taldlhaté s6der kitermelésére
megalakult Mezényékladhazi Kavicsbanya Részvénytirsasiag 1940-ben mar 60 f6t
foglalkoztatott. A falu hatardban talalhatd banyat6 ma is népszerd pihenéhely.

3.1.1 A TELEPULES PIACI KORNYEZETE

1990 utdn Mélyi teriileti névekedése megallt, az ezutin épiilt lakdsok a mar meglévé utcikat bévitették,
illetve befejez6dtek az 1989-ben elkezdett sorhazak is. A I1. vilaghabort utdn telepiilt a kozségbe az Eszak-
Magyarorszagi Téglaipari Rt. és az Agroker Mezbgazdasagi és Szolgaltaté Rt, Malyi-Glass Kft,, amelyek
orszagos hirnevet adtak a kozségnek



3.2 AZ INGATLAN ALTALANOS ISMERTETESE
A telek elhelyezkedése, kérnyezete

Ovezeti besorolasa: Vt - Telepiiléskozpont vegyes teriilet

Formaja: Szabilytalan sokszég

Telepiilésen beliili Az értékelt ingatlan Mélyi telepiilés kézpontjatél kb. 170 m
elhelyezkedése: tavolsagra, D-i irAnyban, belteriileti részen helyezkedik el.
Koérnyezete: A kérnyez6 ingatlanok laké és nem laké ingatlanok.
Megkizelithetdsége: Megkézelitése a 3-as szamu féatrél K irdnyba lekanyarodva,

zuzottkoves foldaton lehetséges.

Tomegkozlekedési kapcsolat:

A telepillésre kozleked§ és a telepiilésen 4thaladé tavolsagi
buszjaratok megalléja kb. 150 m-re talalhaté.

Hatdrol6 utca burkolata: Aszfalt.

Infrastruktira: A teriileten az infrastrukturilis ellatottsag jo.
Domborzat, lejtés, tijolas: A telek sfk, ENy-DK hossztengely(.

Kerités az utcafronton: Van

Kerités a tobbi telekhatiron: | Van

Telken talalhatd névényzet: flives, fas cserjés

Parkolis: Az utcén

Ertékbefolyasolé kérnyezeti
tényezdk:

+ kdzponti elhelyezkedés
- nehezen megkozelithetd




Kozmiivek:

Vizellatas telekingatlan hatérain beliil
Villamos energia telekingatlan hatdrain beliil
Szénhidrogén (G4z) telekingatlan hat4rain beliil
Vizelvezetés telekingatlan hatirain beliil
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4. AZ INGATLAN ALAPADATAI

= Térkép s :
- Szénhidrogen
(@ Tumé
—

T Kesudt oz EAITTO I o

R e e

T R o
Hirkozlés

Villamos energa |
Vizollinds
——— Vizelvezatés

eI (052,77 20 ) Axedutk 1 e ratodiogiek

Cim: 3434 Malyi, F6 utca 59,
Helyrajzi szam: 75
Helye: Malyi, belteriilet

Nyilvintartis szerinti megnevezés:

Kivett lakéhaz, udvar

Az értékelt rész hasznalata a

valésghan: Beépitettlen teriilet
Tulajdoni viszonya: Sajat tulajdon
Tulajdonos: Malyi Kézség Onkorményzata 14/40 tulajdoni hanyad

Az ingatlan tulajdoni lap szerint
teriilete:

1344 m?

Az értékelt tulajdonrész teriilete: 470 m?
Széljegyek: Nincs
Terhek, jogok: Nincs

4.2 AZ INGATLAN ISMERTETESE

Az értékelés a 3434 Malyi, F§ utca 59., 75 helyrajzi szamu telekingatlan, 1344 m?2 teljes
meéretébdl csak a 14/40 tulajdoni hanyadot érinti, ami mind6sszesen 470 m2. Az értékelt
ingatlan Malyi telepiilés kdzpontjatél kb. 170 m tavolsagra, D.-i irAnyban, belteriileti
részen helyezkedik el. A kornyez ingatlanok laké és nem laké ingatlanok. Megkdzelitése
a 3-as szamu f61itrél kézvetleniil, aszfaltozott titon lehetséges. A telepiilésre kozleked$
és a telepiilésen 4thaladé tavolsagi buszjaratok megall6ja kb. 70 m-re talalhaté. A
teriileten az infrastrukturalis ellatottsag jo.

Az ingatlan fiives, fakkal beiiltetett teriilet.



5. ERTEKMEGALLAPITAS

Az értékelés modszere (TEGOVA)

ATEGOVA (az Alléeszkoz-értékel 6k Eurépai Csoportja) javaslata alapjan az
eszkozérték meghatirozasinak alapja

° a piaci értek;
° az lizleti hasznositasbdl szarmazé profit;
° az tjraeldallitasi (nettd potlasi) koltség.

A TEGOVA ajénlasa alapjan jelen szakvélemény elkészitése soran alkalmazott médszer(ek) az aldbbiak.

5.1 PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO MODSZER

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés mar megtortént, konkrét és ismert addsvételi
iigyletek drainak a vizsgalt esetre valg kiterjesztésével, 6sszehasonlitisaval torténik.

A piaci 6sszehasonlito adatokon alapulé médszer 8 lépései:

° az alaphalmaz kivélasztisa;

6sszehasonlitsra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése;

fajlagos alapérték meghatarozasa;:

értékmodosité tényezék elemzése;

a fajlagos alapértek médositasa, fajlagos érték szédmitdsa;

° végsd érték szamfitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként,

Az Bsszehasonlitd vizsgilatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgélt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a
vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelentSsen eltérs széls6 értékeket az elemzés soran
figyelmen kiviil kell hagyni.

Az elemzés sordn az értékelének az Osszehasonlitis alapj4ul szolgalé ismérveket alaposan meg kell
ismernie és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos értékformékat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Osszehasonlitani, illetve a kiilonbézd
értékformak és jogok kézott korrekcids tényezéket kell alkalmazni. Az Osszehasonlité ad4svételi drakat az
altalénos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

Az elemzett 6sszehasonlité adatokbél kell az alapértéket meghatirozni, Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve.

A vizsgalt ingatlan értékének pontos meghatérozéasa értékmédosité tényezék figyelembevételével térténik.
Ertékmddosité tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasols tényez8 vehets figyelembe, mely az
sszehasonlité adatok alaphalmazira nem jellemz6. Az értékmédositd tényez6k koziil az aldbbiakat
minden esetben vizsgalni kell:

® e e o

°  miiszaki, épitészeti szempontok (szabad szemmel torténs észrevételezéssel);
® hasznalati szempontok;
¢ telek adottsagok;
e infrastruktira;
*  kérnyezeti szempontok;
® alternativ hasznositis szempontjai;
® Jogiszempontok, hat6sagi szabalyozas;
* azingatlanhoz f(iz8d6 esetleges terhek, ill. az azt terheld esetleges jogok.
A szakvéleményben az érték médosité tényezbk koziil az értéket jelentésen befolyasoldokat fel kell tiintetni

mddositisa utan kialakulé fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként kell megéllapitani. Egyes
esetekben, amikor megfelels, az egész ingatlanra vonatkozé 6sszehasonlité adat nem 41l rendelkezésre, a
fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazdsa kiilon-kiilén is megengedett. Ilyen lehet példaul az
ipartelep, ahol a fé1dteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetbk.



5.2 HOZAMSZAMITASON ALAPULO ERTEKELESI MODSZER

A hozamszamit4son alapulé értékelés az ingatlan jévSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil kiadasok killonbségébé] (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitisa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel§le szérmaz6 tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszdmitds Iépései dsszefoglalva:
® azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzése; a jovébeli bevételek és kiadasok
becslése hasznalati médonként,
®  jovobeli pénzfolyamok fel4llitasa hasznalati modonként;
®  at6késitési kamatlab meghatirozésa;
®  apénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa;
®  alegmagasabb jelenérték kivélasztasa, mint hozamszamitéson alapuld érték.
A hozamelv( hitelbiztositéki érték megallapitdsanal alkalmazott kiilonleges megkotések.

A médszer f6 1épései a kivetkezdk:

telekérték meghatarozasa:

a felépitmény djraépitési vagy potldsi kdltségének meghatarozasa;

avuldsok szamitésa;

a felépitmény tjraeldallitisi koltségéhél az avulas levonasa és a telekértékkel valé 6sszegzése.

e @ o o

Afoldteriilet értékét annak iires allapotban valé értékelésével kell megallapftani vagy a piaci 6sszehasonlits
adatok elemzésén alapul mddszer, vagy kiilénleges esetben a hozamszamitéson alapulé médszer szerint.

A potlasi kéltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, melyet az értékelés id8pontjaban a meglévé
funkcidk (esetleg mas szerkezetek és miiszaki megolddsok) a legkisebb kéltséggel, de azonos hasznossaggal
pétolhaték lennének Az Gjraépitési koltségben a meglévd szerkezetek viltozatlan ljrateremtésének
koltségeit kell eliranyozni, fiiggetlentil azok jelenlegi hasznosulas

o -

egylittesen az Gjrael6allitdsi koltség.

Az (jrael6éllitasi koltségbe kell érteni a kozmfivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a
kivitelezési, a beruhazéi, a pénziigyi és minden egyéh ténylegesen fizetend§ koltséget. Ezeket a koltségeket
a tényleges épitési piaci drak alapjan kell meghat4rozni.

Az épiilet Gjrael6allitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a bels épitészeti elemeket is bele kell érteni, mig
a mobilidkat ki kell zarni

Az Gjrael8éllitasi koltség altaldnos forgalmi adét nem tartalmaz.

Az ingatlan megépitésének eredeti kéltségeibél vagy annak konyv szerinti értékéb6l indexalassal levezetett
Ujraeléllitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil
késziilt el és, ha a bekeriilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltik.

Az avulas az id8 mil4sa miatti értékcsékkends, Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulis és a
kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak, vagy ki nem javithatéak.

Az tjrael6allitasi koltséget az avultsiggal csokkentve és a telek-értékkel névelve adodik eredményiil a

koltségalapon szamitott forgalmi érték.



6. FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

6.1 PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULQO ERTEKELES

6 in : 3434 Malyi, F6 utca 59.
Helyrajzi szam: 75
Osszehasoniitas szempontjal Ertékelends alaees. aoos e
. .
Ingatlan cime; ¥, i Malyi, lbolya utca Malyi, Matyas kiraly u Malyi, Kankalin utca
Komyezete: Vegyes vegyes vegyes \egyes
Jelleg, funkcid:| beépltetlen tertlet beépitetlen tertilet beépitetien terilet beépitetlen tertlet
Ovezetl basorolas: Vit Lke Lke Lke
Adat forrésa: /// S / ingatlan.com ingatian.com ingatian.com
Adat azonositdja: b 32870619 32162038 33201251
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi r (Ft) 9 080 000 20 300 000 9 100 000
telekméret (m?) 470 909 3380 1064
fejlagos ar (Ft/im2) 10 000 6 006 8 553
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idSpontja 2022. november 2022. november 2022, november
kinlat/adasvétel idpontja miatti Komekcios tényezd 0,90 0,90 0,90
komigait jlagos &r (Ft/m2) | 9 000 5405 7 697
ERTEKKIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINGSEG MIATT
teleplilésen beluli elhelyezkedés hasonlé hasonl6 hasonld
1,00 1,00 1,00
terllet (m2) 470 nagyobb nagyobb nagyobb
1,00 h 1,01 3 1,00
kézmiivek hasonié hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00
dvezeti besorlds vt hasonlé hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
Gtviszonyok hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
alak, forma, oszthatésag hasonlé kedvezébb hasonld
1,00 0,90 1,00
megkézelithetdség hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
bontandé felépitmény nincs nincs nines
1,00 1,00 1,00
Egyebirany( hasznos(thatésag kedwezbbb kedwezébb kedvezdbb
0,64 0,60 0,60
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 5773 2 961 4 632
sULYOZAS 30% 40% 30%
telek terfilete (m2) 470
fajlagos atlagar (Ft/m2) 4 308
becstilt érték (Ft) 2023 807

A telekingatlan piaci 6sszehasonlitd elemzéssel kapott forgalmi értékét kerekitve — figyelembe véve az
érték befolyasolé tényezéket, a kornyezetben kialakult értékviszonyokat, valamint az 6sszehasonlité
elemzések eredményét —a kovetkezd 0sszegben hatdrozom meg;

2.000.000, - Ft, azaz kett6millié forint.



7. AZ EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

Az alapvet8 és alkalmazott médszer kivilasztasa,

az értékelési szempontok alapjan.

alkalmazott médszerek sorrendjének felallitisa

Szakért6i mérlegelés alapjén a végss, egyeztetett forgalmi érték megéllapitésakor piaci
osszehasonlité adatok szerint szamitast végeztem el, mivel az ingatlan jelenlegi dllapotdban
szamithaté hozamot nem general, ezért a piaci értékét leginkabb az 6sszehasonlit adatok
alapjan lehet meghatarozni.

Végs6 érték meghatarozasa:

Piaci alapli (forgalmi) érték: 2,02 MFt suly: 100% 2,02 MFt
Hozamszamitason alapulé érték: 0,0 MFt suly: 0% 0,00 MFt
Koltség alapu érték: 0,0 MFt sly: 0% 0,00 MFt
Az ingatlan stlyozott piaci forgalmi értéke = 2,02 MFt

Tekintettel a fentiekre az ingatlan dltalam becsiilt netts forgalmi értéke kerekitve:

2.000.000, -

Likvidaciés érték szamitas:

Ft, azaz kettdmillié forint,

telek Ft 2 020 000
Forgalmi érték felépitmény Ft 0
ingatlan (telek + felépitmény) Ft 2020 000

i Osszes kockazati elem (likviddciés szorzo) % | 25|
telek Ft 1 500 000
Likvidacios érték felépitmeny Ft 0
ingatlan (telek + felépitmény) Ft 1 500 000

-

14n llékletek:
1.) FOTO MELLEKLET
2.) TULAJDONI LAP
3.) TERKEPMASOLAT

4.) TERKEP

Miskolc, 2022. november 25,

e

Takacs Alin

kozremiikodo értékeld




Kérnyezet ~ Jellemzé hﬁvéyzet



Nem hiteles tulajdoni lap

i

Nem hiteles tulaj

Nem hiteles tulajdoni lap

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Borsod-AbajZemplén Megyei Korminyhivatal
3525 Miskole Vologda u. 4. P4, 196, Oldal: 174
Nem hiteles tulajdaai lap » Teljes masolat
Megrendelés s24rm:30005/106750/2022
2022.11.15
MATYT Szektor : 52
Beltorilet 15 helyrajzi szém
3434 MALYT £8 utea 59,
LRESYT
Foldrémzlet teriilate vilkozin elétt: 1324 (m2) torls hatérozat: 59049 /2008 v 18
1. Bz ingatlan adatai:
alrészlet adataok terilet kat.t.jov. ai. p=tily adatok
niivelézi ag/kivaett meghevezés/ min.o ha m2 k.Eill ter. kat.jov
ha m2 k.£il1
- Kivett lakéhiz, odvar 0 1344 ¢ oo’

2. bejegyzd hatirozat: 59049 /2008 .06.18
Ingatlan~nyilvéntartin dtalakitdza a DAT forgalomba adirmival,

O.RESZ
#=*tula jdoni hényacd: 14740 t8rld hatirozat: 63001/2019.10.14
hejeqyz6 hatirozat, érkezdni idd 13047/1927.10.06
"torld hativozat: 63001/2019.10.10

jogoim: Briklés tulajdoni hiayac: 2/7 14 57/1921.03.19
jogeim: Grékléx tolajdeni hinyad: 5/7 13047/1927.10 .us
jogéllis: tulajdones
név ! Gexgely Jézoefad
sz.névi Mezd Julianna
a.név ; Bodnix Julianna
cim i 3553 KISTOKAJ -

% tulajdoni hnyad: 13/20  t8:15 hatirosat 42290/2010.05.03
bejegyzs hatirozat, érkezdmi ids. 19574/1981 09,29
torlé hatirozat: 42290/2010.05.03
jogoim: érokléc
jogdllisi tulajdonos
név ! Vécnel Tetwvin
zz.név: Véceei Imtvin
ozGl, + 1948
a.név 1 Liptai Maria
cim i 3434 MALYI F8 utca 5%

4. tulajdoni hiayad: 13/40
bejeqyz8 hatirozat, erkezesi id8: 42290/2010.05.03
jogcimt adisvétel
jegallis: tulajdenos’
név Véczei Annasaria
cz.név: Vécomei Annnmiria
azBl. 1 1981
a.név ! Korucr Maxla Erzedbet
cim ¢ 3434 MALYI F6 utca 59.

Folytatis a kivethezd Japon

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni



Nem hiteles tulajdoni lap

Borsod-Abatj-Zemplén Megyei Korményhivatal
3525 Miskole Vologda u. 4. P{, 196,

2022.11.15
MATYT

Belterilet

Nem hiteles tulajdoni lap

75 helyrajzi szém

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal: 274

Nem hiteles tulnjdaal Iap Teljes masolat
Mogrondelés s24m:30005/106750/2022

Szektor : 52

Folvtatss 2z elizo aprdl
RESZ
5. twlajdoni hanyzd: 13740

bejegyzd hatarozat, édrkezédsi ids: 42290/2010.05.03

jogeim: addmvétel

jogdllis: tulajdones

név | Véceei Iatwén

BZ.0évi Véceei Istvin

ezil, 1 1983

a.név : Kurucz Miria Erzodbet

cim t 3434 MALYI F& ukca 59,

8 'tulajdoni hanyad: 14740
bejegyzd hatirozat, érkezéai id&: 63001/2019.10.10

jogelm: 6riklén
jegalliz: tulajdonos
név: MAGYAR XLLaM
cim; -

A Magyar Allam nevében x tulajdonori jogokat éu kit
Vagyonkezeld zZzt. {1133 Budzpeat, Porsenyi w.

torld hatéirozak: 42138/2022,04.11

tacld hatérozak: 42138/2022.04.11

‘ezettmdgeket a Magyar Wemzeki
56.) gyancrolja.

#*tula jdoni hanyad: 14740 teérld hatirozat: 54697,7022.08.01
bejegyzé hatirozat, éxkezdsi idd: 4213872022 14 1)

Jogeim: 2021. évi CREXIT. térvény 1. § (1) bokezdén
jegallan: tulajdonon

névy MALYT KOZSEG GNKORMANYzATA

cimr 3434 MALYT Széchenyi utca 4.

térzamzdm: 15726016

Nem hiteles tulajdoni

€8rlé hatirozat: 5469772022 .08 .01

A 17.P.20.417/2022. Perezimon £olyazrathan lévs Per kimenetelétsl £iggd hatallyal .

tulajdoni hinyad; 14740

bejegyzd hatirozat, drkezési idd: 5469772022 08.01
Jogeim: 2021. évi crgxir.
jogéllie: tulajdonos
névi MALYI KOz88G OMKORMNYzATR
cim: 3434 MALYY Széchenys atda 4.
torzoszém 15726016

téifny 1. § (1) bekezdés 42138/2022.04.11

OLRESZ
Folytatis a kbvetkezs Iapon

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

oni

Nem hiteles tulajd



oni lap

Nem hiteles

oni

Nem hiteles tulajd

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Borsod-Abaiij-Zemplén Megyei Korményhivatal
3525 Miskol: Vologda u. 4. P£. 196, Oldal: 34
Nean hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat
Megrendelés szim:30005/106750/2022

2022.11.15
AT Szektor : g2
Beltexilet 75 helyrajzi szém
Folviatss az ¢15z6 kpral
OLREST

E‘,"hejag’yz& hatarozat, érkevémi idé: 43868/2008.04.03
toxrlé hatdrvezat: 6049/2008.07.21
Végrehajtini jog 2 QU0 OO0 FT,azaz kétmillis FT éa jarulékai erejéig , az utaldz mzerinki
illetéaégre.
Torck Tamis Onillé Birémagi Végrehajtd {3530 Miskolc, Gérgey Artar u. 8.z-%/2.)Vh.Sgyazam:
160.V.126/2008/8.
wtalds: IT /3.

jogomult)
aév 1 Tolcavai Mirk Zmolt
szil. 1 1978
a.név ¢ Pusztai Zmvbzeanna
cim t 1188 BUDAPEST XVIII.KER. Hegyikriotily ukea 3. D2 mté

E"haj-:gyzé hatirozat, drkezémi idd: 49391/2008.04.17 p
+toxld hathrozat: 63711/2008.07.21
Végrehajtioi jog 1 200 DOV FI,azaz egynmillié~kétazdzeze: FT éx Jjirulékai era jéig , az wraliz
ezexinti illet&ségre.

Térék Tamis Onillé birémigi végrehajtd (3530 Miskole, Goxgey A. u. 8. fsz./2.) Vh.Ggyszim:
160.v.146/2008/11.

utalde: IT /3.

jogonult:
név ¢ Kien Roland
mziEl. ;1972
a.név : Féldvari Erzaébet
cim ¢ 3554 BUKKARANYOS Caaloginy Gt o

H’baqugzé hatérozat, érkezémi idS1 44539 /20U9.04.24
torlé hatarozat: 5263672009 .07.02
Végrehajtizi jog 13 450 320 FT, azaz tizenhirenmillié-négyszazotvenezer—hiromazazhinz FT én
jérulékai erejéig , az utalip nzeranti, 1lletdoégre.
Ugyiratwzam: 1516/1/2009.
wkalas: II /3.

jogosulti :
név; MALYI KOZSEG ONKORMARYZATA térzsuzim: 15726016
eim 1 3434 MALYI Szécheays Gtca 4.

4. bejegyzd hatirozat, éxke téps id8: 42290/2010.05.03
Holtig tarté haszonélvezeti jog kézésen illetd ¢+ @z utalas szerinti illetdmégre.
watalds: II /4-5.
Jjogomult:
név t Vécoe' Istvéone
az.névi Kurucz ifvia Brzaébet
pzizl. 1 1954
a.név : Anderke Margit
cim ¢ 1434 MALYI F6 utca 59

Folytatis a I veikezd Japon

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulzjdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

on1

Nem hiteles tulajd






Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdond lap

Borsod-Abaiiji-Zemplén Megyei K orminyhivatal
3525 Miskole Vologda u. 4. Pf. 196. Oldal:
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masclat
Megrendelfs s23m:30005/106750/2022

414

2022.11.15
MALYI Szektor : g4
Belteriilet 75 helyrajzi szém
Falvtaids az ¥z kpral
OLREST

5. bejegyzd hatirozak, érkezési id&: 42290/2010.05.03
Holtig tarté haszonélvezeti jog kéztsen illetd + 2z utalis zzerinti illetéragre
wpkalés: II /4-5.
jegomult:
név | Vécmel Iatvéan
2z.névi Vécmei Imtvin
ezil. ¢ 1948
a.név : Liptai Maria
cim 3434 MALYI F& utea 59.

57"bejegyas hathrorat, érkewéei idd: 38932/2022.03.16

torio natérozat: 54697/2022 .08 .01

Perinditin

Vécaei Annamiria I. reondf éz Vécmei Imtvan TI. rondf felpersioek a Magyar Allam alperes ellen

tulajdonjoy meghllapitiea irdat a 17.P.20.417/2022. perszamon.
jogosul t:

név: MISKOLCI JARAssirdsic

cim 1 3525 MISKOLC Dézza Gydrgy utca 4.

Bz a tulajdoni lap kzigazgatimi hatéeigr dlyéris cél jabél kerialt kiadisya.

Manra nom

hazznalhaté. ’
TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni Iap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni Jap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nerm hiteles tulajdoni lap
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TERKEP
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AZ INGATLAN OSSZETETT ERTEKELESI LAPJA

Uzjetie]

Megrende |8/ Megbizéd neve: Egyéb el Milyl Kizség Onkormryzata
A megrendelés azonositdja (CIB Bankesoporti): Ertékel8i azonosité:
2 3434 Malyl, Széchenyl utca =
Az ingatian cime (természetbeni + hrsz): "felUlvizsghlat alate” Ertékelt thdnyad: M
Az értékeld (Tdrsasdg) neve: Gamma Bréker ingatianforgalmazé Kit. (Az értékelés forduiénapja: 2022.11.25
Az értékelés kézitSjének neve: Hausel Laszl6, Takdcs Alin Hogoaue?o FT L 206686-1112
A helyszini szemle ideje: 2022.11.21 Jelenlegl készlitts ég: 100%
Ertbkelés céljalértikelés] feladat meghatirozasa: értékesitésl irAnydrhoz Azértékeltjog:| tulajdonjog
Aktualizdlds ! eldzmény értékelés készitSje: Dituma:
EgyUttesen értékelt ingatlanok széma : . Dijtablézat szerinti 2
|(cbitunkcio): iedpitetan terdiet ingatiankategéria: laké
Tulajdoni lap adatai (az értékelt tulajdoni hanyadra vonatkozoan kell kitolteni):
T.lap kelte: 202214145] oo Pl 3434 Malyi, belteriilet 365/2 hrsz. fa lanl  betterilet
Miivelési ag/ Teriilet Az értékelt ingatian (rész) tulajdoni .
h 4 3 ; Be, jogok 8 A
o megnevezés m2 tulajdonosa héanyada Pare bkl
i & pitt v—— . i
gpgry | oeitbespiistien 360 Vécsei lstvan 1" nincs
teriilet

|lg@tlin-m'_ﬂvémarﬁll meglegyzése:

A tulajdoni lap, a térképmisolat és a természetbeni helyzet
vizsgilata sorin tapasztalt esetleges eltérések, az értékeld

Természetben az ingatlanon elhelyezkedd felépitmény{ek) az térképmasolaton
feltiintetésre keriiletek, a rendelkezésiinkre allé dokumentumok (tulajdoni lap,
térképmasolat, alaprajz) alapjan az ingatlan beazonosithatd, jogilag rendezettnek

tekinthetd. Természetbeni cim: 3434 Malyi, belteriilet 365/2 hrsz.

Bejegyzett jogok
jelzése:

1. Moem|kim Gemi&K védettségirégeészeti és egyéb wvdeliség 2, Natura 2000 /Természetvédelmi tertlel, 3, bldhaszmalat jog, 4, szolgalmi
jogok vezetékjog banyaszolgalom, §.vagyonkezel8ihasznalatijog. 7. keretbizositéki és egyéb jelzilogjog, 8. vétell jog, B, 6ldMsszavasarlasi
jog. 10. elidegenitési és terhelés] tilalom, 11. épités] koriatozas, 12. épitési tilalom, 13. perieljegyzés, 14, végrehajtasl jog, 15.

haszonélvezelitzvegyi jog, 16. Egyeb

Az értékelt ingaﬂan(ok) jellemz6i:

Jolontegl| .. Az Ingatian s g i i
természetben |Kivett beépitettien Arrbisiiecd aké Hasznosi-|a szemle soran informaciot nem
I “f:::::l? et és "altipusa™; tottsag:|kaptunk
teleki/fSidrésziet tertiete (m2); 360 felépitmények szdma (db):{0 db
terlet tlap szerint albetét és ey
Bn4ll6 épllet esetén (m2): 0 SENEs TN
tsszes bruttd alapterlilet (m2): 0 épités| Gvezet:(Vt
&sszes netté alapterdiet (m2): 0 Kkézm{vek (mértisalit
il Kiépitett kézmlbekbtés,
Telek ingatlan pince {lérszint alatti m2): 0 Kézmapbtlé Ktesimény):
esetén:
foldszint (m2): 0 eagyéb ellitottsdg:
emeiet () (ma) 0 az Ingatian tartozékd nak
tetdtér (ma2): 0 tekintett felszeretség:
Sssz. bérbeadhato/asznos ter. (m2): 0 tovibbl lenyeges adat:
Az ingatlan révid, szabatos ismertetése:
Az értékelés az 3434 Milyi, Széchenyi utca ,felllvizsgdlat alatt”, 355/2 helyrajzi szdmi telekingatian mind& n 260 m2, Az értékelt ingatlan Malyi

teleplilés kbzpontjatsl kb, 170 m tivolsigra, D.+ irdnyban, belterilleti részen helyezkedik el. A kdmyezb ingatlanok laké és nem laké ingatlanok.

Megkdzelitése a 3-as szam( f8atrdl K.+ Irdnyba lekanyarodva, zizottkiives f5ldaton lehetséges. A teleplllésre kbzlekedd és a telepiliésen dthaladd
tivolsdgi buszjaratok megailéja kb, 150 m+e taldlhatd. A terlleten az infrastrukturdlis ellatotisig jo.
Az ingatian filves, fikkal benbtt terillet.

Srobvelomduy, 2022, noveniber 2h,

Oldal 3 /18 343

I5R/2 hirse,

A4 I8 Secdhenvi uien el e gl

§ i



Az alkalmazott modszerek, az értékelés eredménye:

piaci ésszehasonlité médszer: alkaimazott fomoddszer eredménye : 2054 828 Ft
hozamszéamitison alapulé médszer: nem alkalmazott eredménye ; OFt
kiltségalapt modszer: nem alkalmazott eredménye : OFt
e SELENLEG: ERTEKe
KORABBI PIACI ERTEK: PIACI ERTEK: 2050 000 Ft
KORABBI LIKVIDACIOS ERTEK: LIKVIDACIOS ERTEK: 1500 000 Ft
Amegallapitott piaci érték és likvidacids érték per- és igénymentes allapotra vonatkozik!
Kockazati tényezok elenzésel/szamszerisitése: Alkalmazott likvidacids diszkont mértéke: 25%
Az ingatlan hossztavi értékallandésaga: 8% Placi adatok megbizhatatiansaga: 5%
Kovetelesdrvhiy ';u;;n;;bl;z é";;::?;k*m::ﬂ; 10% Egyéb adatok megbizhatatiansiga: 2%
T atlagos (kiegyensulyozott piaci Az ingatian virhaté értéktartisakértikllésiga: Inflicioval egyezé

Azl

helyzet) {stagnil)
az érntékelt ingatlan(ok) éndlléan | |

v P )

jelen:zése:

forgalomképes{ek) b ithats, nallé ing

kapcsolodo megjegyzésifeltétel:megallapitisakor piaci Gsszehasonlité adatok szerint képzett szamitassal megallapitott értéket]

A megallapitott értékek feltétele, hogy a tulajdoni lapon szerepld adatok megegyezzenek az
Amegéllapitott értékekhez|aktudlis foldhivatali dllapottal. Szakértdi mérlegelés alapjan a végsd, egyeztetett forgalmi érték

vettiik figyelembe.

Telek piaci forgalmi

Amennylben az ingatlan ériékesitésre kordl, akkor annak szam vitell céla

T i elszamoldsana figyelembe veends végsd plad értak:
értekes| 2050000 Ft|Szamviteli érték:) (. 1oy 5rigkot modositant kell a hatdlyos AFA- kuleesal, azax: placi értsk 1,27, as| 2 603 500 Ft

ez az érlék bruttd értéknek tekinthetd).

Az AFA-tartalom a térvényi eldirdsoknak megfelelden. Az értékeld az il

Az értékelt ingatian haszndlatba vételi engedélye 2 évnél nem régebbi, vagy épitési telek besorolast?

Az ingatlan épitéshatosagi, €s jogi helyzete: |

1. z ingatlan természetbeli cime megegyezik a ingatlannyilvintartisban feltintetettel, vagy van lakcim igazolas
igen nem esetén indokolds: I
2. az ingatlan jelenlegi természetbeni hasznalata/funkcidja megegyezik a ingatlannyilvantartdsban feltiintetetie |
igen nem esetén indokolds: |
3. a hivatalos helyszinrajzon feltintetett értékelt é pilletiek), épltény(ek) egyérteimlen megegyezik(nek) a valésdggal (nem albetét esetén)
igen nem esetén indokolds: l
a az ingatlanra vonatkozd hasznilatbavételiifennmaradasi/izembehelyezésiimikbdési/kbrnyezethasznd latiftelep stb.  engedély|
2 rendelkezésre 4ll, masolatit az éritkelés melléklete tartalmazza, és ezeknek megfeleld a természetbeni hasznositds
igen  |nem esetén indokolds:
5 Amenyiben az értékelés tirgya osztatlan kbzds tulajdonrész, az értékelt tulajdoni hanyadhoz tartozé ingatlanrész kizérélagos hasznélati
= viszonyait rogzitd hasznilati megéllapodas és/vagy adasvételi szerzddés van
igen nem esetén Indokolis: |
6. A fentiek alapjdn az ingatlan jogilag rendezettnek tekinthets
igen nem esetén indokolds: I
A Broker Ingatlanforgaimazo Kft. Kepviseldje, ¢5 oz ErtekE ¢s keszitole ny k, hogy a hely

szemle tapasztalatai, a beszerzett dokumentumok és informaciok alapjan a fentiek a valosignak megfelelnek, azok ellendrzése a vonathozd szakmai
lelvarasok szerint dMalunk megtbrtént, valamint az ingatlanértékelés a vonatkozé Egylttmikbdési Keretmegillapodisnak megfelelden készuit!
[Tudomésul vessziik, hogy az Egylttmikddési Keretmegdllapodéas szerinti barmely Megbizé belsd szabilyzatainak megfelelben hasznilja fel az|
ingatianértékelést az értékelés keltétd) szamitott 80 napos érvényességi iddre figyelemmel, azt meghaladéan is.

Az éntékelés keﬂe:r 2022.11.25

Ertékelés készitojének aldirasa Ertékeld (Tafsasag) cégszerd aldirasa
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1. ERTEKTANUSITVANY

Az érvényben lévé PM. Rendelet, valamint a TEGOVA (EVS 2003.) ajénldsai alapjdn elvégeztem a 3434
Malyi, Széchenyi utca ,feliilvizsgalat alatt”, 355/2 Hrsz-1i ingatlan, forgalmi értékének meghatdrozasat.
Az értékelés, a Megbizd tdjékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt valt
sziikségessé. Ennek megfelelden, a Szakértdnek az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérsl kell
allast foglalnia.

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjin a megjelolt ingatlan forgalomképes. Nett6

forgalmi értéke a 2022, november 25. hatdrnapon:

2 000 000 Ft azaz kettomlllm forlnt

amely érték az altaladnos forgalmi adét nem tartalmazza és a hatdrnaptél szamitott 90 napig érvényes azzal
a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az
ingatlan (targyi eszkoéz) gazdasagi, hatosagi, fizikai kornyezetében véltozas nem torténik. A fentiekben
meghatdrozott érvényességi iddn tiil a szakvélemény aktualizildsa, illetve 1j szakért6i vélemény készitése
sziikséges.

Alulirott kijelentem, hogy a vizsgdlt ingatlanban az elézé 3 évben tulajdonosi viszonyom nem dllt fent.
Az dltalam megdllapitott forgalmi érték és a vallaldsi dij kozitt Gsszefiiggés nincs.

Y VVY

A szakvélemény elkészitésében az aldirdn kiviil mds nem vett részt.

Jelen értékelési szakvélemény eldzetes irdsbeli hozzdjdruldsom nélkiil még részleteiben sem keriilhet nyilvdnossdgra.
Az dltalam szerzett és felhaszndlt adatokat, valamint jelen szakvéleményem tartalmdt bizalmasan kezelem.

Jelen értékbecslés két példdnyban, 18 szdmozott oldallal késziilt. Mindegyik példdnyt az 4. 5. oldalon és a 13. oldalon

eredeti aldfrdsommal elldtva hitelesitettem.

- - - -

len értékbecslés Kizar

Y VVY A\

v

Az ingatlan teher-, igény- és permentes dllapota.

Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizd szolgditatta.

Az ingatlan jogi helyzetének vizsgdlata - beleértve az ingatlan tulajdonjogdnak, terheinek vizsgdlatdt - nem képezte és nem is
képezhette a megbfzds tdrgydt, igy ezzel kapcsolatos adatok valésdghiiségéért semmiféle felelésséget nem vdllalhatunk.

Az ingatlan tulajdoni lapjdn szerepld adatokat és tényeket valosnak tekintettik, tovdbbd feltételeztitk, hogy az ingatlan
forgalomképessége semmilyen mddon korldtozds ald nem esik,

Nem vdllalunk felelésséget a piaci, gazdasdgi kérilményekben bekidvetkezhetd esetleges vdltozdsokért, igy az értékelés
hatdrnapja utdn bekévetkezd események vagy kiriilmények megvdltozdsa esetén nem vagyunk kotelezhetdk jelen tanulmdnyunk
téritésmentes ujra irdsdra.

A jelentésben szerepld értékek az értékelés hatdrnapjdnak megfeleld pénziigyi kondicidkat tiikrozik.

Ertékbecslésiinkben hozzdértd, felelds, ,a jé gazda gendossdgdval eljdré” tulajdonost feltételeztiink.

Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizdrélag az ingatlan bemutatdsdt, azonosithatdsdgdt
célozzdk.

Az értékelés sordn feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem taldlhaték olyan rejtett, nem ldthaté vagy féldfelszin alatti dolgok,
amelyek az ingatian megdilapitott értékét befolydsolhatjdk.

Megbizdsunknak nem képezte tdrgydt geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiiletfizikai, kérnyezetvédelmi, valamint féldfelszin
alatti dsvdnykincsek feltdrdsdra és azok haszndlati jogdra vonatkozé vizsgdlatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen
irdny ismeretekkel nem is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés iitjdn toreént.

Jelen értékbecslés a megjeldlt célra késziil és kizdrdlag arra haszndlhatd fel. Barmilyen mds felhaszndlds esetén semminemi
feleldsséget nem villalunk.

Jelen értékbecslést nem lehet nyilvdnossdgra hozni, és nem lehet arra nyilvdnosan publikdlt anyagokban hivatkozni. Tdrsasdgunk
nem vdllal felelfsséget semmiféle kivetkezményként, véletlenszeriien vagy biintetésként felmeriilG veszteségért, kdrért vagy
rdforditdsért (kiemelten az el nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.). Veszélyes anyagok feltdrdsdra vonatkozé vizsgdlatot
nem végeztiink. A vagyonértékeld szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a veszélyes, egészségre drtalmas
anyagokat.

Veszélyes anyagok, példdul azbeszt, savak, mezbgazdasdgi névényvédd szerek, egyes szigetelbanyagok jelenléte jelentdsen
befolydsolhatja az ingatlan érékét. Az értékelés elvégzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem taldlhaték az ingatlanon.
Amennyiben sziikséges, ez ligyben Megrendeld kitelessége kérnyezetvédelmi szakérté killén megbizdsa.

Miskolc, 2022. november 25.

Takacs Alan HAUSEL LASZLO
kozremiikodo értékeld -ingatlanvagyon-értékel6-

.’:."5/2 hisz,

Sralovdclomdny, 2022, novenher 25, Oldil 5 /18 34134 ]-\;;'|ij\ i, Szddli nvi utoa, leli lvizspalat alatt ),
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2. ALTALANOS INFORMACIOK

o

Megbizé:

Mdlyi Kézség Onkormdnyzata

I Megbizoé cime:

” 3434 Mdlyi, Széchenyi u. 4. |

| Megbizott:

" Gamma Bréker Ingatlanforgalmazé Kft. - Hausel LdszIé |

Megbizott cime:

Székhely: 1086 Budapest, Jozsef u. 43-45. A ép. 4. em./1.a,
Fidktelep: 3527 Miskolc, Bajcsy-Zs. u. 5. %.

Megbizas targya:

3434 Mdlyi, Széchenyi utca ,feliilvizsgdlat alatt”, 355/2
helyrajzi szdmil ingatlan tulajdonjogdnak forgalmi
| értékbecslése.

A megbizas célja:

fenti ingatlan forgalmi értékének megdlilapitdsa

Ertékelt vagyonértékii jog:

tulajdonjoy

Meghatarozasra keriilé érték: | piaci forgalmi érték

A forgalmi értékbecslés sordn a megbizo altal elmondottakat, az ingatlanrol atadott
okmanyokat ugy tekintem, ami tgy teljes és igaz.

Az ingatlan értéke a TEGOVA
maddszerekkel lett
meghatarozva:

» piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Helyszini szemle id6pontja:

> 2022.11.21.

Téma feleldse:

» Hausel Laszl6, Takacs Alan

ohvClominy, 2022, november 24,
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3. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK BEMUTATASA

- -

-

3.1 A REGIO BEMUTATASA

Borsod-
Abaiij-
Zemplén

Borsod-Abaiij-Zemplén megye Magyarorszdg északkeleti részében talalhato.
Eszakrél Szlovakia, nyugatrél Heves és Négrad megyék hataroljak, délrél és keletrdl
pedig a Tisza, amely Jasz-Nagykun-Szolnok, Hajda-Bihar és Szabolcs-Szatmar-Bereg
megyéktdl valasztja el. Megyeszékhely: Miskolc,

Foldrajzi adottsagai tekintetében Borsod-Abaiij- 4 S L
Zemplén az orszag egyik legviltozatosabb megyéje. v / A "
Itt taldlkozik az Alfold az Eszaki-kozéphegységgel és / = ~
a kozé ékel6d6é medencesorral. A megye déli része 7~ / i
ezért siksag, északi teriilete pedig hegyes, dombos, ) { ”5
Borsod-Abatij-Zemplén az orszag egyik legfontosabb ! ) } i
iparvidéke (,a magyar Ruhr-vidék”). A nehézipar ¢ Ay
Miskole, Ozd, Tiszadjvaros és Kazincbarcika I\; ;
varosokban volt jelentGs, napjainkban azonban oy
vilsigban van. Az utobbi idében csokkent a kornyezetszennyezés. A megye
gazdasagaban jelentds szerepe van a mezdgazdasdgnak, ezen beliil kiemelten a Tokaj-
Hegyaljai Borvidéknek. A megye teriiletének 40%-a szant6fold.

Malyi lakossaga 4267 f6. A telepiilés Miskolctél 10 km tavolsigra az M3-as orszigos
fékozlekedési ut gy(jtévonalan fekvs, a miskolci agglomeracié kozvetlen évezetében
elhelyezkedd, jelentds nagykereskedelmi telephellyel, iidiilételeppel, és zartkerttel
rendelkezd, kertvarosi jelleg(i telepiilés. A kozség mar a honfoglalas koraban is lakott
volt, majd késdbb a Myskoucz nemzetség birtokdba keriilt. Egy 1233-b6l szdrmazé
oklevél a falut Maly, majd Mali néven emliti. A név feltehetGen a mal (hegyoldal, oldal)
sz6bol ered. A XIV. szazadban a Széchyek birtoka, majd a didésgydri var tartozéka lett.
Ebben az idében hires volt bortermelésérél. A kovetkezé évszazadokban szamtalan
tulajdonosa volt, és meglehetds jolétben éltek lakosai. A térok idészak addoterhei miatt
azonban tobbszor elnéptelenedett, a Thokoly és Rakéczi altal vezetett kuruc
héboridkban pedig végképp pusztava vilt, és csak a szatmari béke utdn telepiilt be jra.
1861-ben a régi kozépkori eredetii templom helyén épiilet fel a klasszicista stilusu,
nemes vonali rémai katolikus templom. A II. vildghabord utan telepiilt a kozségbe az
Eszak-Magyarorszigi Téglaipari Rt. és az Agroker Mezdgazdasagi és Szolgéltaté Rt.
Amelyek orszagos hirnevet adtak a kozségnek. Az itt taldlhaté séder kitermelésére
megalakult Mezényéklidhizi Kavicsbinya Részvénytirsasig 1940-ben mir 60 f6t
foglalkoztatott. A falu hatardban talalhat6 binyat6 ma is népszerii pihenéhely.

3.1.1 A TELEPULES PIACI KORNYEZETE

1990 utdn MAlyi teriileti novekedése megallt, az ezutdn épiilt lakdsok a mar meglévd utcakat bovitették,
illetve befejez6dtek az 1989-ben elkezdett sorhizak is. A I1. vildghdbor utén telepiilt a kézségbe az Eszak-
Magyarorszagi Téglaipari Rt. és az Agroker Mez6gazdasigi és Szolgaltaté Rt, Malyi-Glass Kft, amelyek
orszagos hirnevet adtak a kézségnek



3.2 AZ INGATLAN ALTALANOS ISMERTETESE
A telek elhelyezkedése, kirnyezete

Ovezeti besorolédsa: Vt - Telepiiléskézpont vegyes teriilet

Formdja: Szabalytalan sokszog

Telepiilésen beliili Az értékelt ingatlan Malyi telepiilés kézpontjatél kb, 170 m
elhelyezkedése: tavolségra, D-i irAnyban, belteriileti részen helyezkedik el.
Kérnyezete: A kornyez6 ingatlanok laké és nem laké ingatlanok.
Megkozelithetdsége: Megkozelitése a 3-as szami f6itrél K-i irdnyba lekanyarodva,

zizottkoves folditon lehetséges.
Tomegkozlekedési kapcsolat: | A telepiilésre kizlekedd és a telepiilésen athaladé tavolsagi
buszjaratok megall6ja kb. 150 m-re talilhat6.

Hatarolé6 utca burkolata: Aszfalt.

Infrastruktira: A teriileten az infrastrukturalis ellatottsag jo.
Domborzat, lejtés, tajolas: A telek sik, ENy-DK hossztengelyi,

Kerités az utcafronton: Van

Kerités a tobbi telekhatiaron: Van
Telken talalhat6é névényzet: fiives, fas cserjés

Parkolas: Az utcédn
Ertékbefolyasold kérnyezeti + kzponti elhelyezkedés
tényezdk: - nehezen megkézelithetd

e ) R S

.
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Kozmiivek:

Vizellatas utcaban kiépitve
Villamos energia utcaban kiépitve
Szénhidrogén (Gaz) utcdban kiépitve
Vizelvezetés utcaban kiépitve

lo 11000

Hirkozlés

. ey a
vl Y o 3 At
, M| | irke
| Terkép Szénhidrogén
: | Tévhe
. == —— Villamos energia

Vizelldrds
- Vizelvezetes

| e xbrmu

| Kes# a2 hermd readszerben 12020 ° 0 03 | Az adloh aickatiatd jelogdzk

4. AZ INGATLAN ALAPADATAI
Cim: 3434 Malyi, Széchenyi utca ,feliilvizsgalat alatt”
Helyrajzi szdm: 355/2
Helye: Malyi, belteriilet
Nyilvintartas szerinti megnevezés: | Kivett beépitettlen teriilet
Haszndlata a valésagban: Beépitettlen teriilet
Tulajdoni viszonya: Sajat tulajdon
Tulajdonos: Vécsei Istvan 1/1
Az i“ngatlan tulajdoni lap szerinti 260 m?
teriilete:
Az frtékelt felépitmény netté Nincs felépftmény
teriilete:
Széljegyek: Nincs
Terhek, jogok: Nincs

4.2 AZ INGATLAN ISMERTETESE

Az értékelés az 3434 Malyi, Széchenyi utca ,feliilvizsgalat alatt”, 355/2 helyrajzi szdmu
telekingatlan mindésszesen 260 m2, Az értékelt ingatlan Malyi telepiilés kozpontjatol kb.
170 m tavolsagra, D.-i irdnyban, belteriileti részen helyezkedik el. A kérnyezé ingatlanok
lako és nem lako ingatlanok. Megkozelitése a 3-as szamu f61trél K.-i irdnyba
lekanyarodva, zizottkoves folduton lehetséges. A telepiilésre kozlekedd és a telepiilésen
athaladé tavolsagi buszjaratok megalldja kb. 150 m-re talalhaté. A teriileten az
infrastrukturalis ellatottsag jo.

Az ingatlan fiives, fakkal benétt teriilet.
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5. ERTEKMEGALLAPITAS

Az értékelés médszere (TEGOVA)

A TEGOVA (az All6eszkoz-értékeldk Eurdpai Csoportja) javaslata alapjén az
eszkozérték meghatarozasanak alapja

o a piaci értek;
° az iizleti hasznositasbél szdrmazd profit;
. az Gjraeldallitsi (nettd potldsi) koltség.

A TEGOVA ajanlasa alapjan jelen szakvélemény elkészitése soran alkalmazott mddszer(ek) az aldbbiak.

5.1 PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO MODSZER

A piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi
ligyletek rainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitdsaval torténik.

A piaci §sszehasonlité adatokon alapulé médszer 6 lépései:

. az alaphalmaz kivalasztasa;

. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése;
. fajlagos alapérték meghatdrozasa;

° értékmddositd tényezbk elemzése;

. a fajlagos alapértek modositasa, fajlagos érték szamitasa;

° végs6 érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az 6sszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgilt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a
vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagatdl jelent8sen eltéré szélsé értékeket az elemzés sordn
figyelmen kiviil kell hagyni.

Az elemzés soran az értékelének az Osszehasonlitds alapjiul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie és ezeket egyenként kell a tirgyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kiilonb6zd
értékformak és jogok kozott korrekcids tényezéket kell alkalmazni. Az dsszehasonlité addsvételi arakat az
altalanos forgalmi ad6 nélkiil kell figyelembe venni.

Az elemzett dsszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni, Ez az alapérték fajlagos érték,
dltaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve,

A vizsgalt ingatlan értékének pontos meghatirozasa értékmddosité tényezék figyelembevételével torténik.
Ertékmédosité tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolydsolé tényezd vehetd figyelembe, mely az
Gsszehasonlitd adatok alaphalmazira nem jellemz6, Az értékmodosité tényezék koziil az aldbbiakat
minden esetben vizsgalni kell:

miiszaki, épitészeti szempontok (szabad szemmel torténé észrevételezéssel);
hasznalati szempontok;
telek adottsagok;
infrastruktira;

e kornyezeti szempontok;

e alternativ hasznositas szempontjai;

e jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas;

o azingatlanhoz f(iz6dé6 esetleges terhek, ill. az azt terheld esetleges jogok.
A szakvéleményben az érték modosito tényezdk koziil az értéket jelentbsen befolyasolokat fel kell tiintetni
és, ha erre lehetdség van, akkor értékmodositd hatdsukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Ezen tényezdk
alapjin kell mddositani a fajlagos alapértéket. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték érték
méddositasa utan kialakuld fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként kell megéllapitani. Egyes
esetekben, amikor megfelel§, az egész ingatlanra vonatkozé dsszehasonlité adat nem 4ll rendelkezésre, a
fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazdsa kiilon-kiilén is megengedett. Ilyen lehet példaul az
ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetSk.
A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld hitelbiztositéki érték megallapitasanal alkalmazott
kiilonleges megkdétések: Az értékmédositd tényezdk értéknoveld hatdsa csak a fajlagos alapérték 30%-os
mértékéig vehetd figyelembe a hitelbiztositéki érték megallapitasanal. Amennyiben indokolt, a szakértd a
fajlagos alapérték 50%-4ig eltérhet, de ezt kiilén indokolni sziikséges.

L I

SrahvOlomdny, 2022, noveinber 256, Cidal 10 /18 2434 DL Sacchenvi utea el s pddat alatt
FR5/2 hrse,



Gamnia Brokes Ingatiantor

Bajesv-Zs.u. b, 1/2. -

Iz

O ingatlany igvon-ertekeld - Mobil: +3620 455 22065 - Riz.
- Reg, szidin: 376

5.2 HOZAMSZAMITASON ALAPULO ERTEKELESI MODSZER

A hozamszdmitason alapulé értékelés az ingatlan jovGbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertil6 kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szdrmaz6 tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszdmitds lépései dsszefoglalva:

e az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése; a jovébeli bevételek és kiadasok

becslése hasznalati médonként,

e  jovdbeli pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként;

e at6késitési kamatlab meghatarozasa;

e apénzfolyamok jelenértékének meghatirozasa;

e  alegmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitison alapulé érték.
A hozamelvi hitelbiztositéki érték megallapitidsanal alkalmazott killonleges megkotések.
A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamatdban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi
hasznélat nem azonos a leggazdasdgosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe
venni. Nem lehet a szerz6déssel lekdtott bérleti dijaknal magasabbakat vélelmezni meg akkor sem, ha a piac
ezeket elfogadna. A piaci szintnél magasabb, tényleges bérleti dijakat csak a szerzédéssel biztositott
id6tartamra lehet figyelembe venni, A hitelbiztositéki értékelés sordn csak redl (inflici6tél megtisztitott)
kamatlab alkalmazhaté.

5.3 KOLTSEGALAPU ERTEKELESI MODSZER

A kéltségalapi értékelési megkdzelités 1ényege, hogy az ingatlan djra-el6allitisi koltségébdl le kell vonni az
idé muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozo féldteriilet értékét. Ez a
modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évd 1étesitményeknél, kirosodott
létesitményeknél, takart miitargyaknal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, amikor mis mddszer nem

all rendelkezésre (pl. kérhazak, temeték értékelése, stb.),

A modszer f6 lépései a kivetkezdk:
e  telekérték meghatirozasa;
e afelépitmény tGjraépitési vagy potlasi koltségének meghatirozasa;
e  avuldsok szamitasa;
e afelépitmény Gjraeléallitasi koltségébdl az avulas levondsa és a telekértékkel vald dsszegzése.

A foldtertilet értékét annak lires allapotban vald értékelésével kell megallapitani vagy a piaci dsszehasonlité
adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kiilénleges esetben a hozamszamitison alapulé médszer szerint.

A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, melyet az értékelés idépontjdban a meglévs
funkciék (esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de azonos hasznossaggal
poétolhaték lennének Az ujraépitési koltségben a meglév szerkezetek viltozatlan (jrateremtésének
koltségeit kell eléiranyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol. A potldsi és az Gjraépitési koltség
egyiittesen az Gijrael8allitasi koltség.

Az Wjrael6allitasi koltségbe kell érteni a kézmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozisi, a
kivitelezési, a beruhdzéi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendé koltséget. Ezeket a koltségeket
a tényleges épftési piaci drak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet Gjrael6allitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsd épitészeti elemeket is bele kell érteni, mig
a mobilidkat ki kell zarni

Az jraeléallitasi koltség altalanos forgalmi ad6t nem tartalmaz.

Az ingatlan megépitésének eredeti kéltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébél indexilassal levezetett
Ujraeldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el. llyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil
késziilt el és, ha a bekertilési koltségeket megbizhatéan dokumentéltak,

Az avulés az id6 mulasa miatti értékcsékkenés, Hirom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas és a
kérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak, vagy ki nem javithatéak.

Az tjrael6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telek-értékkel novelve adédik eredményil a

kéltségalapon szamitott forgalmi érték.

Szalvclemdny, 2022, nevonher 25, Clinl11 /18 3424 ML Sadchoayi wiee Cteltivizegalat o,
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6. FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA
6.1 PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO ERTEKELES
Az értékel 0 ingatlan: 3434 Malyi, Széchenyi utca ,feliilvizsgalat alatt”
Helyrajzi szam: 355/2
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelends haf;?: . ha?::!;:_- " M?:rﬁ_ 5
Ingatlan cime: Malyi, Ibolya utca Malyi, Matyas kirdly u Malyi, Kankalin uica
Komyezete: Vegyes vegyes vegyes vegyes
Jelleg, funkeld:| beépitetien terlet beépltetien terillet beépitetlen terlllet beépitetien tertilet
Ovwezeti besorolas: vt Lke Lke Lke
Adat forrésa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Adat azonosftéja: 32970619 32162038 33201251
GAZDASAGI TENYEZOK
kindlati’adaswvételi ar (Ft) 9 080 000 20 300 000 9 100 000
telekméret (m?) 360 809 3380 1064
fajlagos &r (Ft/m2) 10 000 6 006 8 553
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinélat kinalat kindlat
kinélat/adaswvétel idopontja 2022. nowember 2022. november 2022. november
kindlat/adasvéte] idspontja miatti korrekcids tényez& 0,80 0,80 0,20
korrigalt fajiagos ar (Ft/m2) | 9000 5 405 7 697
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
teleptilésen belnli elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
tertilet (m2) 360 nagyobb nagyobb nagyobb
1,01 3 1,06 b 101 b
kézmivek hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
bvezeti besorolds vi hasonléd hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
utviszonyok hasonid hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
alak, forma, oszthatésag hasonlé kedwezé&bb hasonlé
1,00 0,80 1,00
megkézelithetdség hasonlé hasonld hasonlé
1,00 1,00 1,00
bontandd feléptmeny nincs nincs nincs
1,00 1,00 1,00
Egyébirdny( hasznosithatdség kedvezébb kedwezébb kedvezibb
0,80 0,80 0,80
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 7279 4127 6245
SULYOZAS 30% 40% 30%
telek tertlete (m2) 360
fajlagos atlagar (Ftym2) 5708
|becsait értek (Ft) 2054 B28

A telekingatlan piaci 6sszehasonlité elemzéssel kapott forgalmi értékét kerekitve — figyelembe véve az
érték befolydsold tényezéket, a kornyezetben kialakult értékviszonyokat, valamint az 6sszehasonlitd
elemzések eredményét —a kovetkezd sszegben hatarozom meg:

2.000.000, - Ft, azaz kettomillié forint.

Szakvelemdny, 2022, novenher 24, Old=112 /18 3430 8L Sedchonyi uteafelilvizngd
35072 Inse,



7.AZ EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

Az alapvetd és alkalmazott modszer kivalasztasa, alkalmazott médszerek sorrendjének felallitasa

az értékelési szempontok alapjan.

Szakért6i mérlegelés alapjan a végsd, egyeztetett forgalmi érték megallapitasakor piaci
Osszehasonlité adatok szerint szamitdst végeztem el, mivel az ingatlan jelenlegi 4dllapotaban
szamithaté hozamot nem general, ezért a piaci értékét leginkdbb az dsszehasonlité adatok

alapjan lehet meghatarozni.

Végsé érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 2,05 MFt suly: 100% 2,05 MFt
Hozamszamitason alapulé érték: 0,0 MFt saly: 0% 0,00 MFt
Koltség alapu értek: 0,0 MFt saly: 0% 0,00 MFt
Az ingatlan silyozott piaci forgalmi értéke = 2,05 MFt

Tekintettel a fentiekre az ingatlan dltalam becstilt nettd forgalmi értéke kerekitve:

2.000.000, - Ft, azaz kettomillié forint.

Likvidacios érték szamitas:

telek Ft 2 050 000
Forgalmi érték felépitmény Ft 0
ingatlan (telek + felépitmény) Ft 2 050 000
| Osszes kockazati elem (likvidacios szorzo) | % | 25 |
telek Ft 1 500 000
Likvidacios érték felépitmény Ft 0
ingatlan (telek + felépitmény) Ft 1 500 000
1) FOTO MELLEKLET
2.) TULAJDONI LAP
3.) TERKEPMASOLAT
4) TERKEP
Miskolc, 2022, november 25.
Takacs Alan HAUSEL LASZLO

kozremiikodo értékeld

-ingatlanvagyon-értékeld-



FOTO MELLEKLET
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TULAJDONI LAP

Nem hiteles mhjdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
& &
= . ; i . A ‘B
© Borsed-Abmij-Zemplén Megycl Korminyhivatal g — =]
B 3525 Miskols Vologda v. 4. P4, 196 odar 2720 7 %
E Nean hiteles tulajdont Lap - Teljes misolat A X e
E Mogrendelés s25m:30005/106752/2022 i Y,
: 2022.11.15 r ' ;
g - - Szektor : &1 ‘i g
2 Balterilet 355/2 holyrajzi szém !
Folytatss az 235zt haprd) s
IRESZ - :
4. tulajdoni hanyad: 1/1 ‘ N -
bejegyzd hatirozat, drkezémi idf: 51464/2004.06,21 { 4
jogcim: adisvétel Wy

jogéllaz: tulajdenoz

név + Vécmei Imtvin
sz.név: Vécmei Imtvin Vi g
szisl . : 1948 B 3
a.név : Liptai Miria
cim t 3434 MALYI €6 utca 59. ¢ .
OLRESZ
¥ bojegyrd hatérozat, érkezéxi ids: 43871/2008.04.03 4

‘ tqrlé hatérozat: 53646/2008.07.21
Végrehajtini jog 2 000 D00 FT,zzaz kétmillié €T én jarulékny efejiig .
Torsk Tamiz 6nbllé biréuigi végrehajté Mickelxe, angtyru 9} Arz.2. VA:1160.V.126/2008/9 .

jogosult:
név ! Tolesvai Mirk Zmolt : 5
=zdl. @ 1972 L
a.név : Pusztai Zzuzmanna E
cim t 1188 BUDAPEST XVIII.KER. Eugy.lkra.ltﬂ.g otea 3. D2 ajté

P™bejegyrd hatirozat, érkezémi ids: ‘9392!2009 64.11 =
t5xl& hatdrozat: 63712/2008.07.21
Végrehajtizi jog 1 200 OUC FT,azaz ugymlix‘&—kitﬂtlzuzez FT és jarvlékai erejéig .
Toxrck Tamie Bndllé birémigi v&g:dujhn (f!?l) Niskole, Coxgey A. w. B. fmz./2.) Vh.lgyszim
160.v.146/2008 /12,

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

jogomult:
név 1 Kims Roland
=zil. 1 1972 g
a.név : Foldvari Erzuébet e 2
efm  : 3554 BUKKARANYOS Csalogfny &t 9

" bejegyz6 hatirozat, c‘rkez‘wj i.da; 44539/2009.04.24
torlé hathrozat: 52636/200¢.07.02

Végrehajtdei jeg 13, 250 320 i"r azaz tizenhdrommillié-négyszizdtvenezer—hiromozdzhéaz FT én
jérolékai erejéig .
Ugyiratmzim: l!lefl/ZUﬂ.?
jegosult:

névi MALYI KOZSEC mmnun t8rzanzim: 15726016

cim ¢ 3434 MALYI Széchenyi utca 4.

<

- L

%,
Ez x"‘gu.l;;doﬂi lap kézigazgatiwmi hatémigi eljirim céljabél kerslt kiadisxa. Misra nem
haginilhaté.
e TULAJDONI LAP VEGE:

oni

jdoni lap

Nem hiteles
Nem hiteles tulajd

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulaidoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

seabvelomdny, 2022 novemboer 25, Oidui 15 / i8 2134 'uxl e nviifea Selidviaedlat alait”

m!’\,z ISv.
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Pajesv-Zs. 0.5, 1/2. - E-mail:

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Borsod-Abatj-Zemplén Megye Konminyhivatal

=]
8 )
- ‘E
S 5
% 3525 Miskoke Vologda u. 4. P, 196, Oldak: Vg, N, 5’
2 Nem hiteles tolajdani lap - Teljes misolat A Y
& Megrendelés s26m:30005/1067522022 < ¥ é
4 £y E
E 2022.11.15% m "4 }
§ MALYT Szektor : gf t E
“ Belterilet 355/2 helyrajei szém f o
3434 MALYI Szdchenyi utca 355/2 HRSZ. “felilvizegdlat alatt” e i -;’
LRESZ =
Foldrénzlet terilete viltozdm eldtt: 343 {m2) t6rlé hatdrozat:59049/2008.05.18
1. Az ingatlan adatai: i .‘.'
alrészlet adatok terGlet kat.b.jév, alesstily zdatok
mivelési Ag/kivett megnevezés/ min.o ha n2 k.Eilll ter. kat.jév
N ha m2 k.£ill
. Kivett beépftetlen teriilet 0 360 !Q o’ ’
{
2. bejegyss hatirozat: 59049/2008.06.18 %
Ingatlan-nyilvintartis dtalakitiea a DAT forgalomba adisaval . 7
O.RESZ

&'.‘tulajdoni hinyad: 1/1 torlé hatirozat: 65197/2002.08.13

bejegyz8 hatarozat, érkezési id&: 20051/1937.12.18 p 4 '
| ; ttorld hatarozat: €5197/2002.08.13

jogeim: oroklés .

jogéllas: tolajdonos | y

név  : Szémadé Mihdly ¢ i

gzidl. @ 1901 £

a.név : Hidvigi Mizia i

cim : 3434 MALYI Széchenyi vtca 3

U

#™tulajdoni hinyad: 1/2 t8x 18 hathrorat: sd{'suzuud.os.n
bejegyzé hatirozat, érkezémi idb: GSl??I%dDz;UQ.J}

B e t6rl8 hatdrozat: 51464/2004.06.21

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

jogeim: Sroklés i
jogillas: tulajdenoz - e, S
név  : Nyergem Lajomné ‘-k\ i
zz.név: Szénadd Miria .
szél, 1 1921 4 Ia"
a.név 1 Gonda Miria e

efm @ 3273 HALMAJUGRA Kéasoth utca 112

7

#tulajdoni hinyadi 1/2 _ tarld batdrozat: 51464/2004.06.21

bejegyzé hatirozat, érkuzées add: 65197/2002.08.13

¥ ) t&rlé hatdvozat: 51464/2004.06.2)

jogoim: orékléx 4 .
jegillée: twlajdencs’ . |
név 1 Lovammy Liiwl'én_é
mz.név) Szinadé Erzaébet’
mziil. 1 1932 gyt
cfm 1 3500 MISKOLC sibrik Miklée wvtca 15

o S Folviatis 2 Kovetkezfilapon

Nern hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Secchenyi utea feidilviy

Seahy Elemdny, 2022, november 25, &
2652 hse,



TERKEPMASOLAT

ol ) -
AT
‘35\. xab

L.

rakvelemeny, 2022 november 25 ldal 17 / 18 334 Malvi, Széchenyi ntea telidvizssalat alatt

355/2 hrse



TERKEP

Go gle Kiindulds: BorsodClean, Malyi, F6 u. 49, 3434 Cél: F6 u., Autoval 240 m, 1 perc

Mélyi, 3434
? 9 .
iy =g ] Q
9 ¢ :
QD o’
= ) | -
BonadtheanQ \ o :
Google : 2
PO N o |
Térképadatok ®,2021.  20M b
BorsodClean
tlalyl rGu 4% 2234

{ 1. Haladjon tovédbb dél felé itt: F6 u./3. (t, Kossuth
u./Széchenyi u. irdnyaba
190m
« 2. Forduljon balra

@ Acéltalralesz
48m

Féu.
Malyi, 3434

Ezek 2z Utvenalak csak ter rezési czlokat
szelgalnak Eléfordulhat, hogy épitkezé .=k,
kozlekedési vagy dé;ardsi kirulmények, illetve
eqyéb okok miatt a '+ alés 1g nem ezyezik meg a
térkép eredminyewzl. Az Gtvonal terves« sekor
legyen tekintettel ezekre az eshetdségekre 1s Az Ut
soran vegye ligyelembe az osszes jolzdténlat és
tajrheziatot




