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tel:46/529-050; 30/719-55-07; fax: 46/529-059; honlap: www.malyi.hu

Tktatészam: Alt/48-38/2022.
ELOTERJESZTES

a Képviselo-testiilet 2022. 02.10. napjan tartandé rendkiviili nyilt iilésére

Dontés a Malyi belteriilet 181. hrsz-t ingatlan értékesitésérol

Eléterjesztést készitette: Péchy Orsolya gazdalkodasi o.v.
Elfogadas modja: egyszerii tobbség

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Mint az a Tisztelt Képviseld-testiilet el6tt is ismert, az 54/2021. (IV.19.) hatarozat alapjén toébbszor
megkiséreltik értékesiteni — ingatlan forgalmazé bevonasaval is - a Malyi 181. hrsz-u, kivett
lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet megnevezést, természetben a Malyi Vezér u. 16. sz. alatt talalhato,
0.n. Kastélyt.

Az elmilt télen az épiilet allaga tovabb romlott, mar nemcsak a f6dém van leszakadva, de a tetd is
karosodott, igy az épiilet tovabbi sorsardl dontést kell hozni a Képvisel-testiiletnek, miel6tt az még
sulyosabb karokat szenved el. A Kastély helyredllitasra vonatkozd palyazattal kapcsolatos
elképzeléseink sajnos nem voltak sikeresek, igy egyelore sajat erdbdl kellene a halaszthatatlan
allagmegovo munkaltatokat elvégezni.

Az elmult idoszakban tobb érdeklédd is megnézte a Kastély épiletét és volt olyan, aki vételi
szand¢kat is jelezte. Amennyiben az Onkormdanyzat fenntartja értékesitési szandékat, kérem, hogy
annak megerdsitésérdl hozzon dontést, valamint az értékesitésre vonatkozd pélyazati felhivast
fogadja el!

Maélyi, 2022. februar 8.

Viszokai Istvén s.k.
polgarmester



Hatarozati javaslat

Dontés a Malyi belteriilet 181. hrsz-i ingatlan értékesitésérol
Malyi Kozség Onkormanyzatinak Képviseld-testiilete megtirgyalta az eléterjesztést és az alabbi
hatarozatot hozta:

1. Malyi Kozség Onkorményzata Képviselo-testiilete fenntartia a Malyi belteriilet 181. hrsz-u,
természetben a Malyi Vezér u. 16. szam alatt talalhaté ingatlanra vonatkozé értékesitési szandékat.

2. A Képviselo-testiilet - a Gamma Broker Ingatlanforgalmazé Kft. (Hausel Laszlo ingatlanvagyon-
értékeld) altal készitett ingatlanforgalmi értékbecslése alapjan — az 1. pont szerinti ingatlan

rrrrr

3. A Képviselo-testiilet a palyazati felhivast a hatdrozat melléklete szerinti tartalommal jévahagyja

Hataridd: azonnal
Felelds: polgarmester



Mailyi Kézség Onkorményzata nyilvanos palysdzatot hirdet
Malyi 181. hrsz-i, Vezér u. 16. sz. alatti ingatlan értékesitésére

Palyazat kifré szerv neve, cime:
Malyi Kézség Onkorményzata, 3434 Malyi, Széchenyi u. 4.

A palyazat célja:
A Malyi 181. hrsz-u, természetben a Malyi Vezér u. 16. sz. alatt talalhato, kivett lakéhaz, udvar,
gazdasagi épiilet megnevezésii, 6.596 m2 teriiletii ingatlan értékesitése.

A palyazati feltételek:

A pélyazati feltételekre vonatkozéan az Onkormanyzat vagyonardl, a vagyonhasznositas rendjérdl
és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorldsdnak szabalyairdl sz6lé 9/2015. (IV.30.)
onkormanyzati rendelet eldirasai alkalmazandok.

Az ingatlanra vonatkozoan a nemzeti vagyonrdl szolo 2011. évi CXCVIL tv. alapjan a Magyar
Allamnak elvésarlasi joga all fenn.

A palyazot terheli a szerz8déskotéssel és az adas-vétel ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésével
kapcsolatos minden koltség.

A palyazati kotottség id6tartama a palyazat benyujtasi hataridejét kovetd 60 nap.

Szerzddéskotés:
A palyazat nyertese vallalja az adas-vételi szerz6dés megkotését a palyazat eredményhirdetését
kdvetd 15 napon beliil.

Az legalacsonyabb ajanlati ar Gsszege:
35.000.000 Ft

A palyazati biztositék kikotése:

A palyazénak a palyazattal érintett ingatlan ajanlati minimum értéke 10 %-anak megfeleld osszeget,
azaz 3.500.000 Ft-ot palydzati biztositékként be kell fizetnie az Onkorméanyzat szadmlaszamara:
55100320-12331697 és a befizetést bizonylattal igazolnia. A palyazaton nem nyert palyazo részére
a palyazati biztositék osszegét az Onkormanyzat az eredményhirdetést kovetd 8 napon belil
visszafizeti. A nyertes palyazo altal befizetett palyazati biztositék a vételarba beszamitasra keriil.
Amennyiben a szerzédést hataridében nem koti meg vagy eldll a nyertes ajanlattevé a szerz6déstol,
a palyézati biztositékként befizetett 6sszeg nem jar vissza, azt a palyazat kiirdja, mint szerzddés
meghitsuldsa esetére jard kotbeért koti ki.

Az ingatlanra vonatkozé fébb informécidk:

Az ingatlan a Malyi telepiilés kozpontjatol kb. 1 km tavolsagra, EK-i irdnyban, belteriileti részen
helyezkedik el. A telek formaja szabélytalan sokszog, 6.596 m2 alapteriiletii. Az ingatlan aszfaltos
uton kozvetlenill megkozelithetd.

Az épiilet az 1900-as években épiilt, hagyomanyos falazata, szabadon allo, foldszintes elrendezésii.
felujitando allapotu, teljes kozmiives.

Az épiilet rossz, elavult allapotd, de a 2021. februdrban késziilt statikai szakvélemény szerint az
éplilet teljes elbontasa indokolatlan a tetdszerkezet és a foldszint feletti fodémek Gjraépitése esetén,
kifogastalan miiszaki szinvonali épiilet johet létre, amelyben — a nagyméretii termei miatt —
kozosségi funkcio is helyet kaphat. Az épiilet teljes felljitasa gazdasagosan megvalodsithato.



Az éplilet gépészete gyenge, illetve hianyos. Az épiileten 1év6 nyilaszardk nem képesek biztositani
a mai eldirdsoknak megfelelé hévédelmet, allapotuk feltjitando. Az épiilet redukalt alapteriilete
pincével egyiitt 384 m2.

Az ingatlan birtokba adésa a vételar kiegyenlitését kovetd 8 napon belil torténik.

Irasbeli palyazat beérkezésének hatirideje, médja:

2022. februar 22. 16:00 o¢ra, elektronikus Uton a hivatal@malyihu email cimre, vagy a
Polgarmesteri Hivatal cimére személyesen (3434 Malyi, Széchenyi u. 4.), vagy e-papiron Malyi
Ko6zség Onkormanyzatanak cimezve.

Palyazat elbirilasanak hatarideje:
2022. februér 23.

A palyazatnak tartalmaznia kell:
Az ajanlattevd nevét, cimét/székhelyét;
Ajanlattal érintett ingatlan megjel6lését;
Ajanlati arat;
Az ajanlattevo részletes €s jogilag kitelezd erejli nyilatkozatat:
e apalyazati felhivasban foglalt feltételek elfogadasara,
e az altala vallalt kotelezettségek teljesitésére,
e nem természetes személy palyazo esetén az ajanlattevd nyilatkozatat arra vonatkozoan, hogy
a nemzeti vagyonrdl sz6lé 2011. évi CXCVL torvény 3. § szerint atlathatdé szervezetnek
mindsiil,
arrol, hogy a palyazataban foglaltak mely része iizleti titok,
e arr6l, hogy hozzajarul a tobbi ajanlattevével kozos palydzati versenytargyalas
lebonyolitasahoz.
Gazdalkodo szervezet palyazd esetén csatolandd 30 napnal nem régebbi cégkivonata, képviseletre
jogosult alairasi cimpéldanya;
A pélyazati biztositék megfizetésének bizonylata.

Palyazat tipusa:
Egy vagy kétfordulds ajanlati eljaras, melyben ingatlanonként, a legmagasabb ajanlati arat ado
palyazo keril az eljaras nyerteseként megjeldlésre.

Amennyiben tébb érvényes palyazat tartalmaz azonos, legmagasabb Osszegli ajanlatot, Ggy a
legkedvezdbb ajanlat a benyljtott pélyazatok alapjan nem allapithatdé meg, az eljaras
licittdrgyaldson folytatodik.

Licittargyalas:

A licittirgyalas helye, idépontja: Malyi Polgarmesteri Hivatal targyaldterme (3434 Malyi,
Széchenyi u. 4.) 2022. februar 23. szerda 10.00

A licittargyalasra az érvényes ajanlatot tevék kapnak meghivast. A versenytargyalason az
ajanlattevok az elsé forduldban tett irasos ajanlatuknal alacsonyabb dsszegi ajanlatot nem tehetnek.
A licittargyalason a képviseletre valo jogosultsagot, vagy a képviseletre jogosult meghatalmazasat
igazolni sziikséges.



A palyazatra vonatkozé tovabbi kérdések feltevésének, valamint a vilaszok megadasianak
modja:

A palyazati kiirassal, az érintett ingatlanokkal kapcsolatos tajékoztatas, megtekintésre valo idépont
a gazdalkodas(@malyi.hu e-mail cimen kérheto.

Kiir6 fenntartja jogat, hogy a palyazat soran ajanlatot tett egyik ajanlattevével se kdsson szerzodeést,
és ily modon — akar indoklas nélkiil is — a palyazatot eredménytelennek mindsitse.

Malyi, 2022. februér 14.
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AZ INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

Me gre ndeld/ Me gbizé neve: Egyéb ‘Em Maélyl Kézség Onkomanyzata
IA megrendelés azonositéja (CIB Bankcsoport): Ertékeldi azonosits:
Az ingatian cime {termésazetbeni + hrsz): 3434 Malyi, Vezér u. 16. 181 hraz. Ertékelt t hdnyad: 11
|Az értékeld (Tdrsasig) neve: Gamma Brékeringatianforgaimazé Kit |Az értékelés fordulonapia: 2022.02.09
értkelés készit5lének neve: Hausel Lészié dogosad FTL 205686-1/12
Igazolésa
A helyszinl szemle ideje: 2022.02.09 Jelenlegi készilitség: 100%
Ertékelés célja/értskelésl feladat meghatitozasa; értékesité s Irdnydrhoz Azértékelt jog| tulajdonjog
|Aktualizalis / el6zmé ny érté kelés készithje: Détuma:
Egyiittesen értékeltingatianok szdma : Dijtabldzat szerinti .
{dbunkci6): 1tkiariz ingetiankategéria: lako
Tulaldoni lap adatal (az értékelt tulajdonl hényadra vonatkozdan kell Kitsiteni):
. Tulajdoni | cpe " Az ingaltan| i
T.lap kelte: 202202.00)  loalSen o) 3434 Mélyi, Vezér u. 16. roatenl  belteriilet
Mivelési ag/ Terllet Az értékeit ingatlan (rész) tulajdoni
hi iegy:
% megnevezés m2 tulajdonosa hédnyada Bajeqyants jogok Saéljear
kivett lakohaz, udvar, . . . .
181 i 6596 | Malyi Kézség Onkormanyzata 1M 4 nincs
gazdasagi éplilet
sl A g 5 . — Természetben az ingatianon elhelyezkedd felépitmény(ek) az térké pmésolaton
Pimeiragirstighoi o etntear oo bl feltiintetésre keriletek, a rendelkezéslinkre 4li6 dokumentumok (tulajdoni lap,

Ingatian-milvantartasi megiegyzése:

térképmdsolat, alaprajz) alapjén az ingatlan beazonosithaté, jogilag rendezettnek
tekinthetd. Természetbeni cim: 3434 Malyi, Vezér u. 16.

Bejegyzett jogok
lielzése:

haszonélvezetifizvegyi jog, 16. Egyéb

1. MoemiekimaemIeki védeliségliiégészeti és egyéb védettség 2. Natura 2000 /Természetvédelmiteralet, 3. foldhaszndlati jog, 4. szolgalmi
jogok vezetéigog,bényaszolgalom, 5.vagyonkezelSithaszndlalijog. 7. keretbiziosliéki és egyéb jelzdlogjop, 8. vételi jog, 9. elSMisszavdsdridsi
jog, 10. elidegenitési és terhelésitilalom, 11. épftés: korlatozas, 12. épitési tilnlom, 13 perfeljegyzés, 14. végrehajlasi jog, 15

Az értékelt ingatian(ok) jellemz&i;

e Azingatian| le sorén informaciot
g z - e SO0
term eszetoen asznalaton kivilli épllet]  “fotpusa|  lako o o Gl
tunkeié: ¢s "altipusa™ o
teleldfildrésziet tertilete (m2): 6 596 1felépﬂmémk szima (db).|1 db
terilet tiap szennt albe 1 €5 e
#nalls épiiletesetin (m2); Ariniak azbma il dazink
Osszes bruttd alapteniiet {m2): 462 epitési dvezet:| Vit
Bsszes netto alapterilet (m2); 402 Kkbzmivek (mértisajat
kiépitett kSzmiibekdtés, viz, villany, gaz, csatorna
Nem faké Ingatian pince (1érszint alatti m2): 18 kézmipstis létesitmény):
esetén:
fildszint (m2): 0 efyyéb ellétottsag:
emelet (ek) (m2): 0 o i g
azing tar
tetstér m2): 0 tekintett felszereltség:
dssz bérbeadhatd/hasznos ter. {m2)| 420 tovabbl Iényeges adat:

Az ingatian révid, szabatos ismertetése:

Az értékeltingaBan Mdlyi tele pillés kézpongdtdl kb. 1 km tivolsigra, EKd Iranyban, belteriileti ré szen helyezkedik el. A telek forméja szabélytalan
sokszdp, 6596 m2 alapterileti. A kbrmyezetében eltérd & pitési idejd, killdnbdzd tipusi ingatianok taldlhatok. Me gktzelitése a 3-as szamu foatrol EK4
Irdnyba lekanyarodva a Vezér utcérdl aszfaitozott iiton kézvetiendl lehetséges. Az utca burkolata aszfalt A telepiilésre kizlekedb és a telepillésen
athalado tivolsipi buszjdratok megéllé]a kb. 650 m-re taldlhats.

Az épiilet rossz, avult éllapotd, de a 2021 februarjdban elkészite tt statikai szakvélemény szerint:
Az épllet teljes elbontisa indokolatian a tetoszerke zet és a f5ldszint feletti f6démek Ojraépitése esetén, kifogdstalan milszaki szinvonali épiiletjshet
létre, amelyben —a nagyméretd termei miatt— k&zosségi funkcidk is helyet kaphatnak. Az éplilet teljes felQjitisa gazdasigosan megvalésithats.
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Az alkalmazoft médszerek, az értékelés eredménye:
placi deszehasonlitd modszer: atkalm azott f6m dds zer eradménye : 35 100 000 Ft
hozamszamitison alapulé modszer: nem akalmazott eredménye : OFt
kiltségalapt modszer:| alkalmazott ellendrzd modszor eredménye : 35000 000 Ft
i JELENLEG! ERTEKEK:
KORABB! PIACI ERTEK: 86 400 000 Ft PIACI ERTEK: 35 060 000 Ft
KORABBI LIKVIDACIOS ERTEK: 51 800 000 Ft LIKVIDACIOS ERTEK: 26 300 000 Ft
Amegdliapitott placl érték és likvidaclés érték per- és igénymentes allapotra vonatkozik!
Kockazati ténvezGk elemzése/szémszer(isitése: Alkalmazott likvidacios diszkont mértéke:| 25%
Az ingatian hosszitav énékallandbsiga: 8% Piaci adatok megbizhatatiansiga: 50,

Kévetelés érvényesitéséhez kapesolédd hatasok (védeler

éllagmegorzés, értékesités koltssgel )| 0% Eopétwdaiolmaptidmtetaneiany 2%
Az bgatlan értékesithetbsége, placl helyzete: nehéz (erds tdlkindlat) Azingatian varhato értéktartisalértékallosiga: Ma:z::,:ﬁyuﬁ
Az ingatlan forgalomképességének az értékelt ingatlan(ok) dnalidan . e e
jellem zés 0! forgalomképes{ek) Indokstas: b ndlis Ing

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

Amegéliapitott értékekhez|aktudlis foldhivatali allapottal. Szakértdi mérlegelés alapjén a végsd, egyeztetett forgalmi érték
kapcsolodé megjegyzésifeltétel:|megdllapitésakor piad dsszehasonlitd adatok szerint képzett szamitdssal megéllapitott értéket és
a hozamszamitason alapuld értéket 60-40%-os stlyozéssal vettilk figyelembe.

Amennylben 2z ingatlan értékes itésre kerill, akkor annak szimviteli céld
Telek placi forgalmi . oo amolas and figy ndd vigs 6 piaci dnték:
drteke:| 25 800000 Ft|Szamvitell érteksl |, i otan ot modoshHan kell a hatilyos AFA- kuloesal, azaz: piadt riék 5,27, és| 44 526 200 Ft
ez a2 érték brutté értéknek tekinthetd).|
e S
arvémyi : 2 . nyisdgét i lta!

I
Az értékeit ingatlan haszndlatba vétell engedélye 2 évnél nem régebbl, vagy épitési telek besoroldasd

Az ingatlan épitéshatésagi, és jogl helyzete: |
1. 2z ingatian természetbeli cime megegyezk a Ingatiannyilvantartisban feltlntstette], vagy van lakcim igazolas

nem nem esetén indokokis: ITcr—‘ benicim: 2310 Szig iklds Csepeligt22

2. az ingatlan jelenfegi természotbeni hasznalata/funkciéja megegyezik a ingatiannyllvéntartisban feltintetette]

igen nem esetén indokolis: l

3 a hivatalos helyszinrajzon feltiintetett értékelt éplletiek), épitény(ek) egyérteimien megegygzikinek) a valéskggal (nem albetét esatén)

igen nem esetén indokolis: |

4 z Ingatlanta vonatkozd hasznalatbavétell/fennmaradasi/izembehelyezésimlkodési/kirnyezethasenalatiftelep sth. engedély]
X |rendelkezéere &ll, misolatit az értékelés melléKete tartalmazze, és ezeknek megfeleld a természetbeni hasmositis

igen nem esetén indokokis:

5 Amenylbsn az értékelés targya osztatian kézbs tulajdonrész, az értékelt tulajdoni hanyadhoz tartozé ingatianrész kizarélagos hasznélat
> viszonyait régzitd hasznélati megallapodas és'vagy adasvételi szerzédés van

igen nem esetén indokolds: I

6. A fentiek alapjan az ingatian jogilag rendszetinek tekinthetd

igen nem esetén indokolis: |

A Gamma Bréker Ingatlanforgalmazé Kft. képviseldje, és azértékbecslés késztSe nyllatkozzuk, hogy  helyszini

szemle tapasztalatal, a beszerzett dokumentumok és Informéciok alapjan a fentiek a valésagnak megfelelnek, azok ellendrzése a vonatkozo szakmai
elvarisok szerint altalunk megtortént, valamint az Ingatianértékelés a vonathozd EgyUttmikodési Keretmegallapodasnak megfelelden késziitl
Tudomasul vessziik, hogy ez Egylttmikédésl Keretmegéllapodés szerinti barmely Megbizé belsd szabélyzatainak megfelslden hasznalja fel a

Ingatianériékelést az éntékelés keltétd! szamitott 80 napos érvényességl idére figyel I, azt meghaladdan is. 1]

Az értékelés mmf . 2022.02.09 i
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1. ERTEKTANUSITVANY

Az érvényben lév§ PM. Rendelet, valamint a TEGOVA (EVS 2003.) ajanldsai alapjdn elvégeztem a 3434
Milyi, Vezér u. 16., 181 Hrsz-i ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasat, Az értékelés, a Megbizd
tdjékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt vélt sziikségessé. Ennek
megfelelden, a Szakértdnek az értékeléshe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl kell dlldst foglalnia.

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjeldlt ingatlan forgalomképes.

Forgalmi értéke a 2022. februar 09. hatdrnapon:

- 35.000.000, - Ft, azaz harminc6tmillié forint,

amely érték az altalinos forgalmi adét nem tartalmazza és a hatirnaptél szamitott 90 napig érvényes azzal
a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasagi események ez idé alatt nem jelentkeznek, illetve az
ingatlan (tirgyi eszkoz) gazdasigi, hatésagi, fizikai kérnyezetében valtozds nem térténik. A fentiekben
meghatarozott érvényességi id6n til a szakvélemény aktualizldsa, illetve 4j szakértdi vélemény készitése
sziikséges.

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

A szakvélemény elkészitésében az aldirén kiviil mds nem vett résat.

Az ditalam szerzett és felhaszndit adatokat, valamint jelen szakvéleményem tartalmdt bizalmasan kezelem.

YVVY

eredeti aldirdsommal elldtva hitelesftettem.

Jelen értékelési szalvélemény elézetes frdsbeli hozzdjdruldsom nélkiil még részleteiben sem keriilhet nyilvdnossdgra.

Jelen értékbecslés két példdnyban, 22 szdmozott oldallal késziilt. Mindegyik példdnyt az 4. 5. oldalon és a 16. oldalon

Jelen értékbecslés kizdrdlag az aldbbi feltételek mellett érvényes:

¥ ¥V YVY¥Y

Y V¥V VVY

Az ingatlan tehet-, igény- és permentes dllapota.

Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Meghizd szolgditatta.

Az ingatlan jogi helyzetének vizsgdlata - beleértve az ingatlan tulajdonjogdnak, terheinek vizsgdlatdt - nem képezte és nem is
képezhette a megbizds tdrgydt, igy ezzel kapesolatos adatok valdsdghiiségéért semmifélefeleldsséget nem vdllalhatunk.

Az ingatlan tulajdoni lapjén szerepl§ adatokat és tényeket valésnak tekintettiik, tovdbbd feltételeztiik, hogy az ingatlan
Sforgalomképessége semmilyen médon korldtozds ald nem esik :

Nem vdilalunk felelfsséget a piaci, gazdasdgi kériilményekben bekdvetkezhetd esetleges vditozdsokért, igy az értékelés
hatdrnapja utdn bekévetkezd események vagy kiriilmények megvdltozdsa esetén nem vagyunk kotelezhetdk jelen tanulmdnyunk
téritésmentes djra irdsdra,

A jelentésben szereplé értékek az értékelés hatdrnapjdnak megfelel pénziigyi kondlcidkat titkrdzik.

Ertékbecslésiinkben hozzdértd, felelds, ,a jé gazda gondossdgdval eljéré” tulajdonost feltételeztiink.

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

Az értékelés sordn feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem taldlhaték elyan rejtett, nem Idthatd vagy foldfelszin alatti dolgok,
amelyek az ingatlan megdllapftott értékét befolydsolhatjdk.

Megbizdsunknak nem képezte tdrgydt geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiiletfizikai, kornyezetvédelmi, valamint féldfelszin
alatti dsvdnykincsek feitdrdsdra és azok haszndlati jogdra vonatkozd vizsgdlatok végzése. Fontosnak tartjuk ragziteni, hogy ilyen
irdnyi ismeretekkel nem is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés iitjdn tortént.

Jelen értékbecsiés a megjeléit célra készill és kizdrdlag arra haszndlhats fel. Barmilyen mds felhaszndlds esetén semminemii
felelfsséget nem vdllalunk.

Jelen értékbecslést nem lehet nyilvdnossdgra hozni, és nem lehet arra nyilvénosan publikdlt anyagokban hivatkozni. Tdrsasdgunk
nem vdllal felelésséget semmiféle kdvetkezményként, véletlenszerilen vagy biintetésként felmerild 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, mezégazdasdgi nivényvédd szerek, egyes szigeteléanyagok jelenléte jelentdsen
befolydsolhatja az ingatlan érékét. Az értékelés elvégzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem taldlhaték az ingatlanon.
Amennyiben sziikséges, ez iigyben Megrendeld kitelessége kirnyezetvédelmi szakértd kiilén megbizdsa.

Miskolc, 2022. februdr 09. |

( l:j\USEL LASZLO
-ingatlanvagyon-értékel§-



Garenes Bedher Ingailanforgalmass Kiw - 3827 Miskole, Bajesy-25 w5000 - Fomadis poorosing silban®emniloom
HAUSEL LANZLG inp atfanv agyon- it kelo - Maobih 13620 455 2205 - Piz svlonTT 1 205096-1/12 - Reg. sadus 296

2. ALTALANOS INFORMACIOK

” Megbizé: Mdlyi Kozség Onkormdnyzata |

| Megbizo cime: " 3434 Mdlyi, Széchenyi u. 4.
Megbizott: Gamma Bréker Ingatlanforgalmazo Kft. - Hausel LdszIé |
| Megbizott cime: | 3527 Miskolc, Bajcsy-Zs. u. 5. %.

Nisuliisks throv: l 3434 Mdlyi, Vezér u. 16., 181 helyrajzi szdmu ingatlan
& gya: tulajdonjogdnak forgalmi értékbecsiése.

A megbizis célja: fenti ingatlan forgalmi értékének megdllapitdsa

Ertékelt vagyonértékii jog: tulajdonjog

Meghatarozasra keriild érték: | piaci forgalmi érték

A forgalmi értékbecslés soran a megbizé dltal elmondottakat, az ingatlanrél dtadott
okmanyokat gy tekintem, ami ugy teljes és igaz.

Az ingatlan értéke a TEGOVA
médszerekkel lett
meghatarozva:

piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

koltségalapt értékelési mbdszer

Helyszini szemle idépontja: 2022.02.09.

VIV |V |V

Téma felelGse: Hausel Laszlo

Oldal 6 /22 3434 }MAlyi, Vezéru. 16, 181 hrsz.



3. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK BEMUTATASA
3.1 A REGIO BEMUTATASA

Borsod-
Abaiij-
Zemplén

Borsod-Abauj-Zemplén megye Magyarorszag északkeleti részében talalhatd.
Eszakrél Szlovakia, nyugatrél Heves és Négrad megyék hataroljak délrdl és keletrdl
pedig a Tisza, amely J4sz-Nagykun-Szolnok, Hajdi-Bihar és Szabolcs-Szatmar-Bereg
megyéktdl valasztja el. Megyeszékhely: Miskolc.

Féldrajzi adottsdgai tekintetében Borsod-Abarj- e

Zemplén az orszag egyik legvaltozatosabb megyéje. _
Itt talalkozik az Alf6ld az Eszaki-kézéphegységgel és T
a kozé ékel6dé medencesorral. A megye déli része <~ -y P i
ezért siksag, északi teriilete pedig hegyes, dombos. Nzl b ' 4 __1,
Borsod-Abatj-Zemplén az orszég egyik legfontosabb L I
iparvidéke (,a magyar Ruhr-vidék”). A nehézipar
Miskolc, Ozd, Tiszadjviros és Kazincbarcika
varosokban volt jelentds, napjainkban azonban '
vilsidgban van. Az utébbi id6ben csiékkent a kérnyezetszennyezés. A megye
gazdasagaban jelent6s szerepe van a mezdgazdasagnak, ezen beliil kiemelten a Tokaj-
Hegyaljai Borvidéknek. A megye teriiletének 40%-a szantéfold.

el
'

Malyi

Malyi lakossdga 4267 6. A telepiilés Miskolctdl 10 km tévolsagra az M3-as orszagos
fokozlekedési ut gy(jtévonalan fekvd, a miskolci agglomeracié kozvetlen dvezetében
elhelyezkedd, jelentds nagykereskedelmi telephellyel, iidiilételeppel, és zartkerttel
rendelkez6, kertvarosi jellegli telepiilés. A kdzség mar a honfoglalas koraban is lakott
volt, majd késébb a Myskoucz nemzetség birtokdba keriilt. Egy 1233-b8l szdrmazé
oklevél a falut Maly, majd Mali néven emliti. A név feltehetden a mal (hegyoldal, oldal)
sz0bdl ered. A XIV. szazadban a Széchyek birtoka, majd a diésgy6ri var tartozéka lett.
Ebben az id8ben hires volt bortermelésérdl. A kovetkezé évszazadokban szdmtalan
tulajdonosa volt, és meglehets jolétben éltek lakosai. A torok idészak adéterhei miatt
azonban tébbszor elnéptelenedett, a Thokély és Rakéczi altal vezetett kuruc
haborikban pedig végképp pusztava vilt, és csak a szatmari béke utan telepiilt be djra.
1861-ben a régi kozépkori eredetli templom helyén épiilet fel a klasszicista stilusj,
nemes vonal rémai katolikus templom. A II. vildghabori utin telepult a kozségbe az
Eszak-Magyarorszagi Téglaipari Rt. és az Agroker MezdGgazdasagi és Szolgaltatd Rt
Amelyek orszégos hirnevet adtak a kézségnek. Az itt talalhatd séder kitermelésére
megalakult Mezdnyéklddhazi Kavicsbdnya Részvénytirsasidg 1940-ben mar 60 fét
foglalkoztatott. A falu hatdrdban taldlhaté bényatdé ma is népszert pihendhely.

3.1.1 A TELEPULES PIACI KORNYEZETE

1990 utdn Mélyi tertileti névekedése megallt, az ezutén épiilt lakdsok a mar meglévé utcikat bévitették,
illetve befejezédtek az 1989-ben elkezdett sorhazak is. A I1. vildghaborii utén telepiilt a kozségbe az Eszak-
Magyarorszagi Téglaipari Rt. és az Agroker Mez6gazdasagi és Szolgéltaté Rt, Malyi-Glass Kft, amelyek
orszagos hirnevet adtak a kozségnek



3.2 AZ INGATLAN ALTALANOS ISMERTETESE
A telek elhelyezkedése, kornyezete

Ovezeti besorolisa:

Vt 1.5 - Telepiiléskozpont vegyes teriilet

Formaja: Szabélytalan sokszog

Telepiilésen beliili Az értékelt ingatlan Malyi telepilés kézpontjatél kb. 1 km
elhelyezkedése: tavolsdgra, EK-i irdnyban, belteriileti részen helyezkedik el.
Kornyezete: A koérnyez6 ingatlanok eltérd épitési idejli, kiilénbozé tipusi

ingatlanok.

Megkdézelithetdsége:

Megkozelitése a 3-as szamu féutrél EK-i irAnyba lekanyarodva a
Vezér utcarél aszfaltozott iton kizvetleniil lehetséges.

Tomegkozlekedési kapcsolat:

A telepiilésre kozlekedd és a telepiilésen athaladé tavolsagi
buszjaratok megalldja kb. 650 m-re taldlhaté.

Hatarolé utca burkolata:

Aszfalt.

Infrastruktira:

A teriileten az infrastrukturalis ellatottsag jo.

Domborzat, lejtés, tajolas:

A telek sik, ENy-DK hossztengelyii.

Kerités az utcafronton:

Részben

Kerités a tobbi telekhataron:

Részben

Telken talalhaté névényzet:

fiives, gyomos, konyhakert, fis cserjés

Parkolas:

Az utcan, telken

Ertékbefolyasolé kornyezeti
tényezék:

+ tobbféle hasznosithatdsig
- avult elhanyagolt felépitmény

Koézmiivek:
Vizellatas van
Villamos energia van

Szénhidrogén (Gaz)

van, mérddra leszerelve

Vizelvezetés

van

E-KOIMU

——— Hirkbzlés !
Szénhidrogén i
Tédvhé i
Villamos energia
Vizelldtas |
———— Vizelvezetés

Térkép

+ Keszih oz C-kbzn rendaz

(207,03, %5). Az odatok — !



4. AZINGATLAN ALAPADATAI

Cim: 3434 Malyi, Vezér u. 16.
Helyrajzi szam: 181
Helye: Malyi, belteriilet

Nyilvéntartds szerinti megnevezés:

kivett lakéhaz, udvar, gazdaségi épiilet

Hasznilata a valésigban: lakéhdaz

Tulajdoni viszonya: Sajat tulajdon

Tulajdonos: Onkormanyzat Malyi 1/1

Az ingatlan alapteriilete: 6596 m?

Felépitmény alapteriilete: 385 m?

Széljegyek: Nincs

Terhek, jogok: Van, EMASZ vezetékjog, 102 m2-t érint

4.1 A FELEPITMENY ISMERTETESE

3434 Malyi, Vezér u, 16.

Epités éve:

1900 -as évek

Felépitmény alapteriilete: 384 m?

Funkcid: Lakéhdz, kiria

Beépitési mod: Szabadon all6

Epitési médja: Hagyoményos

Epiilet tagolédasa: Foldszint

Alapozis: Savalap, feltehetfen habarcsba rakott ké
Talajnedvesség elleni szigetelés: Nem valésziniisithetd

Fiiggbleges teherhordé szerkezet: Tégla

Valaszfalak anyaga: Tégla

Vizszintes teherhordé szerkezet: Boritott fa gerenda

Tetd formaja:

Kontyolt nyeregtetd

Tetd szerkezete, fedése:

Fa szerkezetii, égetett agyagcserép héjazattal,

Homlokzat burkolata:

Az épiilet homlokzati burkolata: vakolt, kdporos

Epiilet 4llapota:

Az épiilet rossz, avult dllapotii, de a 2021 februarjaban elkészitett
statikai szakvélemény szerint:

Az épiilet teljes elbontdsa indokolatlan a tet§szerkezet és a foldszint
feletti fodémek djraépitése esetén, kifogastalan miiszaki szinvonali
épiilet johet létre, amelyben —a nagyméretii termei miatt— kozosségi
funkciék is helyet kaphatnak. Az épiilet teljes feltijitdsa gazdasigosan
megvaldsithaté.

Szerkezeti hibak:

Helyszini bejardsunk soran, az épiilet tartészerkezetein, falain,
vizesedés nyomait, vakolat levalast lattam,

Epiilet miiszaki 4llapota:

Az épiilet gépészete gyenge, illetve hidnyos. Az épiileten lévé
nyilaszarék nem képesek biztositani a mai el6irdsoknak megfelels hé-
védelmet, 4llapotuk feldjitandé.

4.2 AZ EPULET FUNKCIONALIS JELLEMZ0I

Bejérata:

Az épiilethe a bejutds barmelyik homlokzaton 1év§ bejérati ajtén
keresztill lehetséges, bar a bejiratokon megkozelithet§ helyiségek
nem atjarhatéak.

Nyildszarok anyaga, allapota:

Fa, kapcsolt gerébtokos ablakok, rossz allapotdak.

Fiités, hasznalati meleg viz:

Az épiilet fiitése nem megoldott. A hasznalati melegviz el64llitdsa nem
biztos{tott.

Helyiségek: Az értékelt ingatlanban taldlhaté helyiségeket a mellékelt alaprajz
tartalmazza. Megjegyzend®d, hogy az ésszes helyiségbe a bejutds nem
volt megoldott a lakatok elrozsddsodisa miatt.

Megjegyzés: Az értékelt ingatlan j6 4llapota.

Az ingatlan belsé leirasa, allapota:

A felépitmény, belsd helyiségek allapota altaldnosan feltijitandé, de a
kialakitdsa miatt varidlhatésigot tesz lehet§vé. Osszbenyomis:
feldjitando.
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3. AZ INGATLAN LEfRASA

Az értékelt ingatlan Malyi telepiilés kozpontjat6l kb. 1 km tavolsagra, EK-i irdnyban, belteriileti részen
helyezkedik el. A telek formaja szabalytalan sokszog, 6596 m? alapteriilet(i. A krnyezetében eltéré épitési
idejt, kiillénbdzd tipusi ingatlanok talalhatok. Megkézelitése a 3-as szdmui f6itrél EK-i iranyba lekanyarodva
a Vezér utcardl aszfaltozott (iton kézvetlenill lehetséges. Az utca burkolata aszfalt. A telepiilésre kizlekedd
és a teleplilésen athaladd tavolsagi buszjiratok megéll6ja kb. 650 m-re taldlhato.

Az épiilet rossz, avult dllapotii, de a 2021 februarjaban elkészitett statikai szakvélemény szerint:

Az épiilet teljes elbontdsa indokolatlan a tetészerkezet és a foldszint feletti fodémek djraépitése esetén,
kifogdstalan miszaki szinvonalii épiilet johet létre, amelyben —a nagyméretii termei miatt— kézdsségi
Jfunkcidk is helyet kaphatnak. Az épiilet teljes felijitdsa gazdasdgosan megvaldsithatd,

Az épiilet gépészete gyenge, illetve hidnyos. Az épiileten 1évé nyilaszarék nem képesek biztositani a mai
el8irasoknak megfelel§ hi-védelmet, dllapotuk feldjitandd.
Az értékelt ingatlan helyiségeit a mellékletben taldlhaté alaprajz tartalmazza. Megjegyzendd, hogy az 6sszes

helyiségbe a bejutds nem volt megoldott a lakatok elrozsdasodasa miatt.

4.4 HELYISEGEK FELSOROLASA

Alapteriil Kor. Redukalt
Helyiségek megnevezése et tényezd alapteriilet
(m?) (%) (m?)
1 Konyha 19,6 100 19,6
2 Szoba 28,05 100 28,05
3 Szoba 48,15 100 48,15
4 Szoba 23,65 100 23,65
5 Szoba 9.892 100 9,82
6 Szoba 27,30 100 27,30
7 Szoba 30,00 100 30,00
8 Szoba 38,70 100 38,70
9 El6tér 26,42 100 26,42
10 Kozlekedd 13,73 100 13,73
11 Kozlekedd 6,90 100 6,90
12 Terasz 19,08 100 19,08
13 Szoba 15,74 100 15,70
14 ElStér 5,50 100 5,50
15 Tarold 5,17 100 5,17
16 Szoba 16,00 100 16,00
17 WC 323 100 2:23
18 Padf. 4,24 100 4,24
19 Szoba 24,8 100 24,8
20 Pince 36 50 18
Alapteriilet 6sszesen: 402,04 384,04
Redukalt alapteriilet: 384

Cldal 10 / 22

3434 144lvi, Vezéru. 16, 181 hysz.
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5. ERTEKMEGALLAPITAS

Az értékelés médszere (TEGOVA)

A TEGOVA (az Alléeszkiz-értékelsk Eurépai Csoportja) javaslata alapjén az
eszkdzérték meghatdrozasanak alapja

° a piaci értek;
° az iizleti hasznositasbél szdrmazé profit;
° az Ujrael8allitasi (nettd potlasi) koltség.

A TEGOVA ajanldsa alapjan jelen szakvélemény elkészitése soran alkalmazott médszer(ek) az alabbiak.

5.1 PIACI OSSZEHASONLI{TO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO MODSZER

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi
Ugyletek arainak a vizsgalt esetre val6 kiterjesztésével, sszehasonlitasival torténik.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer {6 1épései:

. az alaphalmaz kivélasztasa;

° 0sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztisa, adatainak elemzése;
° fajlagos alapérték meghatarozasa;

e értékmodosité tényezbk elemzése;

° a fajlagos alapértek médositdsa, fajlagos érték szamitasa;

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

Az osszehasonlit6 vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a
vizsgéltingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagatdl jelentGsen eltérd széls6 értékeket az elemzés soran
figyelmen kiviil kell hagyni.

Az elemzés sordn az értékelének az sszehasonlitds alapjdul szolgilé ismérveket alaposan meg kell
ismernie és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad ésszehasonlitani, illetve a kiillonbsz8
értékformak és jogok kozott korrekcids tényeziket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi drakat az
altalanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe venni.

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

A vizsgélt ingatlan értékének pontos meghatarozisa értékmddosit6 tényezsk figyelembevételével térténik.
Ertékmédosité tényezéként csak olyan jelentés, értéket befolydsolé tényezd vehetd figyelembe, mely az
osszehasonlité adatok alaphalmazéra nem jellemzd. Az értékmédosité tényezdk koziil az alabbiakat
minden esetben vizsgalni kell:

e miiszaki, épitészeti szempontok (szabad szemmel torténg észrevételezéssel);

e hasznalati szempontok;

e telek adottsdgok;

e infrastruktira;

e kornyezeti szempontok;

e alternativ hasznositds szempontjai;

e jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas;

e azingatlanhoz fiiz6d8 esetleges terhek, ill. az azt terhel esetleges jogok.
A szakvéleményben az érték mddosité tényezdk koziil az értéket jelentdsen befolyasolékat fel kell tiintetni
és, ha erre lehetfség van, akkor értékmdodosits hatdsukat szdmszer(ien is meg kell hatdrozni. Ezen tényezék
alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték érték
modositasa utdn kialakulé fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként kell megéllapitani. Egyes
esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé dsszehasonlité adat nem all rendelkezésre, a
fenti mddszer ingatlanrészenkénti alkalmazédsa kilén-killén is megengedett. Ilyen lehet példiul az
ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilén is értékelhetsk.
A piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapuld hitelbiztos{téki érték megallapitisanal alkalmazott
kiilénleges megkétések: Az értékmodositd tényezsk értéknoveld hatasa csak a fajlagos alapérték 30%-os
mértékéig vehetd figyelembe a hitelbiztositéki érték megéllapitds4dnal. Amennyiben indokolt, a szakérts a
fajlagos alapérték 50%-aig eltérhet, de ezt kiilén indokolni sziikséges.
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5.2 HOZAMSZAMITASON ALAPULO ERTEKELESI MODSZER

A hozamszédmitason alapulé-értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil§ kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitisa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szirmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszdamitds iépései dsszefoglalva:

o  azingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati médjainak elemzése; a jovébeli bevételek és kiadasok

becslése hasznalati médonként,

e  jovBbeli pénzfolyamok felallitisa hasznélati modonként;

o  atbkésitési kamatldb meghatarozasa;

e  apénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa;

e  alegmagasabb jelenérték kivalasztisa, mint hozamszamitason alapulé érték.
A hozamelv( hitelbiztositéki érték megéllapitidsénal alkalmazott killdnleges megkotések.
A hitelbiztositéki érték meghatirozasanak folyamatdban a piaci érték meghatirozasakor, ha a jelenlegi
hasznalat nem azonos a leggazdasigosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe
venni. Nem lehet a szerz8déssel lekotott 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 soran csak real (inflaciétél megtisztitott)
kamatlab alkalmazhatd.

5.3 KOLTSEGALAPU ERTEKELESI MODSZER

A koltségalapi értékelési megkozelités l1ényege, hogy az ingatlan tjra-el6allitasi koltségébél le kell vonni az
idé milasa miatti avuldst, majd ehhez kell hozz4adni a felépitményekhez tartoz6 féldterilet értékét. Ez a
moédszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé 1étesftményeknél, kirosodott
létesitményeknél, takart miitargyaknal, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, amikor mas modszer nem

all rendelkezésre (pl. kérhazak, temet8k értékelése, sth.).

A médszer f6 lépései a kivetkezdk:
e  telekérték meghatdrozisa;
e afelépitmény Gjraépitési vagy potlasi kéltségének meghatarozasa;
e  avuldsok szamitasa;
e afelépitmény Gjraeldallftasi kéltségébél az avulas levonasa és a telekértékkel valé 6sszegzése.

A foldtertlet értékét annak lires dllapotban valé értékelésével kell megéllapitani vagy a piaci dsszehasonlitd
adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kiilénleges esetben a hozamszamitdson alapulé médszer szerint.

A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, melyet az értékelés idépontjaban a meglévé
funkciok (esetleg més szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de azonos hasznossaggal
pétolhaték lennének Az tjraépitési koltségben a meglévé szerkezetek valtozatlan djrateremtésének
kéltségeit kell eliranyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulésatél. A pétldsi és az tjraépitési koltség

P

egylittesen az Ujrael8allitasi koltség,

Az ujraeldallitasi koltségbe kell érteni a kozmivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozési, a
kivitelezési, a beruhazéi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetend6 koltséget. Ezeket a koltségeket
a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

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

Az djraelballitasi koltség dltalanos forgalmi adét nem tartalmaz.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébél indexalassal levezetett
djraelballitdsi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil
késziilt el és, ha a bekeriilési kiltségeket megbizhatdan dokumentaltik.

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom 5 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas és a
kérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatak, vagy ki nem javithatéak.

Az ujrael6allitasi koltséget az avultsdggal csokkentve és a telek-értékkel névelve adédik eredményiil a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.
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6. FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA
6.1 PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO ERTEKELES

Az értékelendd ingatlan:

3434 Malyi, Vezér u. 16.

elyrajzi szam: 181
A felépitmény alapteriilete: 384 m?
Osszehasonlitds szempontjai Ertékelends haS::!::- 3 hag:;:iz hag::;: 3
Ingatlan cime: 343:3“;2? Q’:iér = Miskolc Urajban Tibolddarée
Felépitmény tagolasa: pince+fzt foldszint+tt Pldszint+pince fldszint
Jelleg, funkeid: lakéhaz, karia lakéhaz, kiria lakohaz, karia lakéhaz, kiria
Epltés éve: 1950 1900 - -1850
Adat fomasa: ingatlan.com jofogas.hu ingatlan.com
Adat azonos ftdja: 32533687 125772757 31898864
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 49 900 000 20 000 000 17 800 000
telekméret (m?) 6 596 4392 3600 3533
redukélt alapterdlet (m2) 384 350 400 347
fajlagos ar (Ft/m2) 142 571 50 000 51297
kindlat/adasvétel kindlat kinalat kindlat
kindlat/adasvétel iddpontja 2022, februar 2022. februar 2022. februdr
kindlat/addsvétel komekciés tényezd 0,80 0,80 0,80
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 114 057 40 000 41037
ERTEKKIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINGSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés kedvez 6bb kedvezbtlenebb kedvez Gtlenebb
0,65 1,30 1,30
telekméret (m2) 6 596 kisebb kisebb kisebb
1,30 1,49 158
alapterilet 384 kisebb nagyobb kisebb
0,99 1,00 0,99
épitési maod hagyomanyos hasonlé hasonié hasonlé
1,00 1,00 1,00
miszaki allapot felgjtands hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
megkozelithetéség hasonld hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00
épités éve 1950 1900 1800 1925
1,00 1,20 1,00
kézmlvek osszkozmd hasonlé hasonio hasonlé
1,00 1,00 1,00
fitési mod nincs hasonld hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
teleptilésen belili elhelyezkedés betterilet hasonlé hasonlo hasonlo
vi 1,00 1,00 1,00
jogi viszonyok hasocnld hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
hasznos fthatés &g hasonld hasonié hasonlo
1,00 1,00 1,00
0OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 85910 93 188 83 896
SULYOZAS 40% 30% 30%
szamltas alapjat képez6 teriilet (m2) 384
fajlagos atlagér (Ft/m2) 91 489
becslt érték (Ft) 35135 513
Becsiilt érték kerekitve (Ft) 35100 000
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6.2. KOLTSEGALAPU ERTEKELESI MODSZER

Az értékelendd ingatlan:
Helyrajzi szam:

A felépitmény alapteriilete:

3434 Malyi, Vezér u. 16,

181
384 m?

TELEKERTEK MEGHATAROZASA

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd ha:i;?;:_ g haf:r;‘;':_ 5 has:;::_ "
Ingatlan cime: / - Malyi, Dedk Ferenc utca Malyi Malyi ipari tertilet
Komyezete: lako lakd vegyes vegyes
Jelleg, funkcio: beépltetien teriilet beépitetlen tertilet beépitetlen tertlet
Ovezeti besorolés: vt Vit vt Gksz
% ingatlan.com ingatlan.com megvesziak.hu
31620453 31832624 58567536
GAZDASAGI TENYEZOK
kinglati’fadasvételi ar (Ft) 5 000 000 15 000 000 26 500 000
telekméret (m?) 6 596 1500 12 675 8 800
fajlagos ar (Ft/im2) 3333 1183 3011
tulajdonatr. viszonyaltipusa kindlat kindlat kinélat
kindlat/adaswéte! idGpontja 2022. februar 2022. februar 2022, februdr
Kindlat/adésvetel idGpontja miatti korekcios tényezé 0,80 0,80 0,80
korrigélt fejlagos dr (Ft/m2) f 2667 947 2409
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINDSEG MIATT
teleptiiésen bellli elhelyezkedés hasonlé kedvezdtlenebb hasonld
1,00 1,30 1,00
terilet (m2) 6 596 kisebb nagyobb nagyobb
0,90 h 1,12 b 1,04
kézmavek bsszkdzmi hasonld hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
tvezeti besorolas vt hasonlé kedvezétlenebb kedvezdtlenebb
1,00 1,30 1,30
Utviszonyok kedvezbtlenebb kedvezétlenebb kedvez&tlenebb
1,20 1,20 1,20
alak, forma, oszthatéséag kedvezdtlenebb kedvezibb kedvezdbb
1,10 095 0,87
megkozelithetoség hasonlé kedvezétlenebb kedvezétlenebb
1,00 1,20 1,20
bontando felépitmény nincs nincs nincs nincs
1,00 1,00 1,00
kdmyezet hasonlé kedvezdtienebb kedvezdtlenebb
1,00 1,20 1,20
055z FHASONLITAS KOVETKEZTETESE 3161 2946 5481
sULYOzZAS 35% 30% 35%
telek terllete (m2) 6 596
fajlagos &tlagar (Ft/m2) 3908
becsult érték (Ft) 25 780 412
becsiilt érték kerekitve (Ft) 25 800 000
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A felépitmény forgalmi értékének meghatarozasat a kévetkez tablazat tartalmazza:

épillet, épitmény, épitményrész stb. 1| LAKOHAZ |2 UZEMCSARNOK |3| GEPTAROLO
a felépitmény potlasi kdltsége 600 000 Ft/m2 0 FtYm2 0 Ft/m2
alapteriilet (dtlagos falvastagsag mellett) 462 m2 0m2 O0m2
fizikai awiltsag 80% 0% 0%
funkciondlis awltsag szorzdészama 70% 0% 0%
kérnyezeti awltsag (max. 20%) szorzészdma 0% 0% 0%
piaci helyzet miatt mddosité tényezé 55% 0% 0%
epliilet, épitmény, épitményrész forgalmi értéke 9 154 eFt 0 eFt 0 eFt
A felépitmény forgalmi értéke a tablazat alapjan: 9200 eFt
A fentiek alapjéan az ingatlan becstilt forgalmi értéke koltség alapt értékelési mddszerrel:
telek értéke 25 800 eFt + felépitmény értéke 9 200 eFt = 35 000 eFt

Fizikai avulas

Epiilet kora {a*100) A becslilt hatralév gazdasagos élettartam (b) (a+h)

71 7100 29 100

Fizikai awlas: (x)

7
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7. AZ EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

Az alapvet§ és alkalmazott médszer kivalasztdsa, alkalmazott médszerek sorrendjének felallitasa
az értékelési szempontok alapjan.

Az alkalmazott médszerek, az értékelés eredménye:
piaci 6sszehasonlité moédszer: alkalmazoft fémodszer

hozamszamitidson alapulé médszer: nem alkalmazott

koltsé galapi moédszer:| alkalmazott ellenérzé modszer

Szakértdi mérlegelés alapjan a végsd, egyeztetett forgalmi érték megallapitasakor piaci
0sszehasonlité adatok szerint képzett, valamint a kéltségalapii szamitassal megallapitott értéket
60-40%:-os sulyozassal vettem figyelembe, mivel az ingatlan piaci értékét leginkabb az
dsszehasonlitd adatok alapjan lehet meghatarozni.

Végso érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) ertek: 35,10 MFt suly: 60% 21,06 MFt
Hozamszamitason alapuld értek: 0,00 MFt suly: 0% 0,00 MFt
Koltség alapu érték: 35,00 MFt suly: 40% 14,00 MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 35,06 MFt

Teki'ntet!.“dr a fentiekre az ingatlan dltalam becsiilt forgalmi értéke:

35.000.000, - Ft, azaz harmincotmillié forint.

Altalinos mellékletek:
1.) FOTOMELLEKLET

2.) TULAJDONI LAP
3.) TERKEPMASOLAT
4.) ALAPRAJZ

5.) TERKEP

Miskolc, 2022. februdr 09.
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TULAJDONI LAP
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Borsod-Abmij-Zemplén Megyei Korméfnyhivatal

k) )
§ g
3525 Miskole Vologda u, 4. P 196. Oldal: o '%
N . ;
-g Nem hileles tulajdoni Inp - Szentle misolsd Fg, Y 3
¥, h ol
» Mogrendelés szim: 30005/13954/2022 A, 7
— 2022.02.09 i iy
‘B L 3 E=
._E HﬁleI Szektor @ 53 p f__ '_E
E Belterilet 181 helyrajzi szém - Ny g
s 3434 MALYI Vezér uten 16. A5 Ve z
LRESE .j e
1. Az ingatlan edatai: ¥
alrészlet adatok terGlet kat.t.jov. n}.m:‘t ily adatok
mivelési Ag/kivett megnevezés/ min.a ha m2 k.£il1l- 5 el kat.jbv
o, ha'm2 k.Eild
. Kivett lakéhiéz, wdvar, gazdasigi épiilet 0 6596 U;IJU'
2. bejegyzd hatirozat: 58049/2008.06.18 #
Ingaklan-nyilvintartis dtalakitésa a DAT forgalomba adéisdval. Pl
DLEESZ
3. tulajdoni hényad: 1/1 P

bejegyzd hatirezat, érkezémi idb: GUG69/2000.08.29
jogeimt jogotédlas i
jogéllér: tulajdonon .- 3
név: MALYT KOZSEC OWKORMANYZATA oy
cim: 3034 MELYI Széchenyi otoz 4. Mgl
térzopzam: 15726016 s 5

mBESE -
bejegyzf hatfrozat, érkezéri idé: 62538/2010.11.29

Vezetékjog
A VMM-267/2010. eangedély wmzama (7757) FBLSE)BE@LCA—IQLYI DEL OORR 35kV. szimt vezeték aw

ingatlan teriiletébsl 49 m2-t érint. Y
P ¥

jegoeult s P
név: MVM G0iST AROMEALOZATI KFT. térzsszim 13604455
cim  : 3525 MISKOLC Dézce Gydrgy utcagl'! ’

w

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

4. bejegyzd hatirezat, érkezdmi idd: 65{133}'2012 10.26

Vezetékjog
R VMH-704/2012. engedély mzémd (EIUP‘EI\E&Iy.‘L 0,4 kV-ox l.rz. vezetékrendszer az ingatlan

teriiletdb8l 62 m2-t érint. (FM. agtszuu )i
jogosalt:

nédvi MM EMASZ ARAMHALOZATI Ké!‘i t}u‘zanznm 13804495
cim 1 3525 MISKOLC Dézwa Gybrqy Gtca 13.
4 o -
N B
ez & tulajdend 1;;3 kov‘:l.gazgatm:l hatésigi eljiras céljabél kerslt kiaddera. Mimra nem
hasznilhats. v
:_\ TOLAJDONI LAP VEGE
£, g %
8 L k)
2 (5 E
= ’ 8=
8 ; 8
g3 A d
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g TN " 4?‘ E
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Nem hiteles tulajdoni lap ' Nem hiteles tulajdoni lap

Gldal1g /22 3434 Malyi, Vezéru. 16,187 hrsz.



TERKEPMASOLAT

Borsod-Abatj-Zemplén Megy i Kominy hivatal
35235 Miskole Valogda u. 4. I'f. 196.
E-hiteles térké pmésolat - Teljes méisolat
2021.03.090943:26
Megrendelés ssmr 7/907/2021

Helyrpd szam: MALYI belterilet 181
Térmajeszan 37189180002021

Meéretardny: 1: 1000

A térképmdsolat a kiadést megeldzhd napig megegyezik az ingatlan-nyilvéntanasi térképi adatbazs tartalmaval, A
térképmasolat méretek levételére nem hasaalhaté!




ALAPRAJZ

S, I PR (] ERSER

J =1 —

j £ :
: Eogd ]

" § 5 Jeg

! 8.5
_"ETLJ Wulilsv:
hatids
3

z d
B 5.5
i
: . I
4 8
I
2 :
8.3

2

~
,\! g
FET

]

[
Wi 38,700y

Sroba

Tertilet
Helyiség Szamitott
neve terilet
1 |Konyha 19,36
2 |Szoba 28,05
3 |[Szoba 48,15
4 |Szoba 23,65
5 |Szoba 9,82
6 |Szoba 27,30
7 |Szoba 30,00
8 |[Szoba 38,70
9 |ElBtér 26,42

Kozlekedd 13,73

181 Hrsz,
Malyi, Vezér u. 16.

) Kozlekedd 6,90
Terasz 19,08
P E " Szoba 15,70
| 1t - i El6tér 5,50
§es - il Tarold 5,17
] Szoba 16,00
WC 3,23
— | 'J ] O hu: W Padf. 4,24
Szoba 24,39
365,39 m?
Datum:
2021.03.09.

Gamma




TERKEP

Go gh Kiindulas: F6 u. 7, Malyi, 3434 Cél: Malyi, Vezér u. 16, 3434 Autdval 800 m, 1 perc

N

9
5 .
Go gle
B e
Térképadatok @, 2020,  50M v
Féu. 7
{ 1. Haladjon tovabb északnyugat felé itt: F6 u./3. at,
Vezér u. iranyaba
56m
2. Forduljon jobbra, a kdvetkezd dtra: Vezér u.
© A celbalalesz
750 m

Vezéru. 16

I 4

Szek az utvonalak csak tervezési célokat
szolgalnak Eidforsulhat hogy épitkezésex,

«de 2ke Jés) vagy 1de,drasi kirdlmenyek illetve
egyeb olox miatl avalosag nem egyezik mer a
térken e edményevel Az civonal tervezéseker
‘egyen tekintette! ezekre az eshetdségekreis Az it
soran vegye figyelembe az dsszes jelz0tablat és
tajekoztatot




