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Malyi Kozség Onkormdnyzata
Polgdarmesterétol

cim:3434 Malyi, Széchenyi u. 4., email: polgarmester@malyi.hu
tel:46/529-122; 30/719-55-07; honlap: www.malyi.hu

Tktatbszém: At [(6F - &4/2023 )
ELOTERJESZTES
a Képviseld-testiilet 2023. majus 30. napjin tartandé
rendes nyilt iilésére

Dontés a 010/10 hrsz. alatti ingatlan értékesitésral

Eldterjesztést készitette: Polgairiné dr. Dsupin Déra
Eloterjesztést véleményezte: Pénziigyi Bizottsag
Elfogadas médja: egyszeru tobbség

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Ahogy Onok elétt is ismert, Bajnok Lészl6, a Malyi kiilteriilet 010/9 hrsz. és a 010/11 hrsz
alatti ingatlanok tulajdonosa, jelezte vételi szandékat a Képviselo-testiilet felé, a fenti
ingatlanokhoz vezet 010/10 hrsz.a, Malyi K6zség Onkormanyzat tulajdonat képezd ,, kivett
ut” megnevezésii ingatlan megvasarlasara.

Az O6nkorményzati vagyonnal valé gazdalkodasar6l sz6lé 32/2022.(X1.28.) énkorményzati
rendelet szerint a Képvisel6-testilet dont az iizleti ingatlanvagyon értékesitésre torténd
kijelolésérdl.

Malyi Kozség Onkorméanyzatanak Képvisels-testiilete a 28/2023. (11.28.) szamu hatérozatéval
- Bajnok Laszl6 vételi kérelmére figyelemmel - kifejezte azon szédndékat, hogy értékesiteni
kivénja a 010/10 hrsz.u, ,kivett ut” megnevezésii ingatlant, azzal a feltétellel, hogy a B-A-Z
Megyei Kormanyhivatal illetékes szervezeti egysége, azt kivett kdzforgalom elél el nem zart
maganut teriiletre 4tmindsiti és ennek tényét az ingatlaniigyi hatésdg az ingatlan
nyilvantartison atvezeti.

A Borsod-Abatj-Zemplén Varmegyei Kormanyhivatal, mint utiigyi hatésag Maélyi Kozség
Onkorményzat, 2023. mércius 13-4n Bajnok Lészléval megkotott elézetes megallapodésat,
melynek targya a 010/10 hrsz-0 ingatlan kivett it megnevezésrdl kivett kdzforgalom eld] el
nem zart maganutta torténd tatmindsitésrol szol, a BO/30/00292-6/2023 szamu hatérozataval
jovahagyta.

A fenti dontést figyelembe véve, nincs akadalya annak, hogy az utat értékesitsiik. A Gamma
Broker Ingatlanforgalmazé Kft. elkészitette az értékbecslést, mely szerint az ut 4ra 700.000
Ft, mely Osszeg mentes az adé6 alol.

Téjékoztatom a T. Képviselo-testiiletet, hogy a fent megjel6lt at, természetben nincs
kialakitva, annak értékesitése a kozség lakossaganak kozlekedését nem befolyasolja.



Az dnkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdalkodas szabalyairdl sz616 32/2022. (XI. 28.)
onkormanyzati rendelete szerint:

9. § Az Onkormanyzati vagyont értékesiteni, hasznositani - az e rendeletben foglalt
kivételekkel - csak versenyeztetés tjan, az Osszességében legel6nydsebb ajanlatot tevd

részére, a szolgaltatas és ellenszolgaltatas értékardnyossagéaval lehet.

10. § (1) Mellézheté a versenyeztetés abban az esetben, ha az ériékesiteni vagy hasznositani
kivant vagyonelem egyedi piaci értéke nem haladja meg az 1.000.000 Ft dsszeget.

A fentiek alapjan javaslom - a targyi ingatlan vonatkozédsdban - a versenyeztetés melldzését.

Kérem a Tisztelt Képviseld-testiiletet, a hatarozati javaslat elfogadésara.

Malyi, 2023. majus 23.

Viszokai Istvan sk.
polgarmester



HATAROZATI JAVASLAT

Dintés a 010/10 hrsz. alatti ingatlan értékesitésrol

Malyi K6zség Onkorményzatdnak Képvisel6-testiilete a targybeli eloterjesztést megtargyalta
¢s az alabbi hatarozatot hozta:

1. Malyi Kézség Onkormanyzata értékesiti Bajnok Lasz16 részére a Malyi 010/10 hrsz.q,
Milyi Kézség Onkorményzat tulajdonat képezd 1208 m?2 teriiletli ingatlan 1/1
tulajdoni hényadat. Az eladési ar, a Gamma Broker Ingatlanforgalmazé Kft. (Hausel
Lasz16 ingatlanvagyon-értékeld) altal készitett ingatlanforgalmi értékbecslés alapjan
700.000 Ft, mely 6sszeg mentes az ad6 alél.

2. A Képviselo-testiilet, az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdalkodas
szabalyairdl sz616 32/2022. (XI. 28.) énkormanyzati rendelet 10. § (1) alapjan mellézi
versenyeztetési eljaras lefolytatasat.

3. A Képviseld-testiilet felkéri dr. Parkanyi Tinde iligyvédet az adas-vételi szerzédés
elkészitésére.

4. A Képviselo-testilet felhatalmazza a Polgarmestert, az adas-vételi szerzOdés
alairasara.

Hatarido: Folyamatos
Felel&s: polgarmester
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Gamma

INGATLAN

Ingatlan cime: 3434 MALY], Kiilteriilet
Helyrajzi szam: 010/10
Az értékelés tipusa: |Piaci érték meghatirozasa

Szakvélemény, 2023, majus 25.

FORGALMI
ERTEKBECSLES

3434 MALY!, Kiiltertlet 010/10 hrsz,
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AZ INGATLAN OSSZETETT ERTEKELESI LAPJA

Megrendel &/ Me gbizo neve: Egyéb Dzletrél neve:" M lyi Kézség Onkormdnyzata
A megrendelés azonositoja: F Ertékel i azonositd: "
JAz ingatlan cime (te mé szetbeni + hrsz): 3434 MALY! KilterOlet hrsz: 010/10  |Ertékelt thdnyad: 11
|Az értékeld (Tarsasag) neve: Gamma BrokerIngatianforgalmazé Kft |Az értékelés fordulonapja: 2023.05.25
Az értékelés készitsjének neve: Hausel Lasz16, Takécs Alan J“;:’z:};’:: FTL 205696-1/12
A helyszini szemle ideje: 2023.05.24 Jelenlegi késziilts ég: 100%
Ertékelés célja/értékelési feladat meghatirozdsa: piaci érték meghatirozés Az értékeltjog:| tulajdonjog
Aktualizilds / elézmény értékelés készitbje: - Dituma: -
Egyiittesen értékeitingatianok szama: 2 A
(db/funkeld): Al vt Ingatlankategéria: nem laké
Tulajdoni lap adatai {az értékelt tulajdoni hdnyadra vonatkozéan kell Kitdlte ni):
Tulajdonl ———
T.lap kelte: 2023.05.18)  LooMeUbPI3435 MALYI Kilterillet Az ool kaiterlet
—_— Mivelési a'gf Tertlet Az érté kelt_lngatlan (rész) tu!a]donl Bejegyzent ogok Széljeqy:
megnevezés m2 tulajdonosa hanyada
o MALYI KOZSEG
010110 Kivett (t 1208 ONKORMANYZATA 1M 4 -

Természetben az ingatlanon elhelyezkedd felépitmény(ek) a térképmasolaton
A tulejdoni lap, a térkdpmisolat ds a temészetbeni hefyzet) po 1 cessre kerliletek, a rendelkezésiinkre dllo dokumentumok (tulajdoni lap,

vizsgilata sordn tapasztaht esetleges eltérések, az értékels ingatlan.| | _ s : 3 " %
nyivintartisl meglegyzése: térké pmasolat, alaprajz) alapjan az ingatian beazonosithato, jogilag rendezettnek
tekinthetd.

1. Miiemlékmiemlek vedettséglriégészel: s egyéb wdetiség 2, Natura 2000 /Természetvedelmi lerulet, 3. foldhasznalat jog, 4. szolgalmi
Bejegyzett jogok jogok vezetékjog banyaszigalom. 6.vagyonkezeldithasznalat jog 7. kerelbiziositéki és egyéb jelzilogog, B.vétel jog. 8. eldMsszavasanas
jelzése: j0g. 10. elidegeniiést és lerhelési tlalom, 11. épitésikoratozas. 12 épitésitlalom, 13 perfeljegyzés, 14, végrehajlasijog. 15
haszonélvezelozvegy jog, 16. Egyéb

Az €rtékelt ingatlan{ok) jellemz 6i:

delanieq| Azingatlan PR
természetbeni . sl : Hasznosi-{a szemle sordn informaciot nem
ertexe(KIVett Ot fapaar] Bemiakp tottség:{kaptunk
tunkeld: és "altipusa™: g:|kapt
értehelttel ek/foldrésdet t-rtt:‘-;; 1208 felépitm ények szima (ab) |0
terilettlap szenintalbetét és G
6nali6 épiilet esetén (m2):| 1 208 SEbtakazhnn;(0
Bsszes bruttd alapterillet (m2): 1208 épités] Svezel:|Gksz—Gazdas dgi kereskedelmi szolgaitats teriilet
Gsszes netto alapterilet (m2):
22 plarlietin ) 1208 kbzmdvek (mért/sajat
kiépitett kézm Gbekotés, |-
Nem lakd ingatian melléképtlet (m2) 0 kézm Gpotld létesim ény):
esetén:
foldszint (m2): 1] egyéb ellitontsdg:|-
| :
emelat. (k) nz) d az Ingatlan tartozékanak |
terasz (m2). 0 tekintett felszerelts ég:
6552 bérbeadhatéthasznos ter, (m2): 1208 tovabbi lényeges adat:|-

Az ingatlan rovid, szabatos ismertetése:

Gazdasagi kereskedelmi szolgiltato teriilet és alalanos mezdgazdasagi terolet hatiran helyezkedik el. A kérnyezd ingatlanok killénbdzd ﬁpusﬁam-gkazlliﬁs- a3-as
szimu 6Utrdl a Széchenyl utcara lekanyarodwe, aszfaltozon, majd félditon lehetséges, Személygépkocs], helyi autébusz, gyalogosan. A teleplilésre kézlekeds és a
telepllésen dthalado tivolsdgi buszjaratok megalidj kb, 350 mre talilhatd, Zizottkdves f5ld, Az ingatian jelenleg nehezen elkiilonithets a kérnyezd ingatlanoktsl.

szakvaiondny, 2023 mdjus 25 Glidal 3 /18 Hd MALYE Kolterolot, 28010 hrs
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Az alkalmazott médszerek, az értékelés eredménye:

placl ésszehasonlité modszer: alkaim azott fém 6dszer eredmeénye ;| 698 189 Ft
hozamszamitison alapulé modszer:| nem alkaimazott eredménye : OFt
kdltségalaplu modszer: nem alkalmazott eredménye : OFt
Ingatiané riékelés aktualizdlasa estén a korabbi/eldzmény . :
ingatiané riéke 16 sbe n megallapitott érté kek: JELENLEGI ERTEKEK:
KORABBI PIACI ERTEK: - PIACI ERTEK: 698 000 Ft
KORABBI LIKVIDACIOS ERTEK: - LIKVIDACIOS ERTEK: 500 000 Ft
A megallapitott placi érték és likviddcios érték per- és igénymentes éllapotra vonatkozik!
Kockézati tényezok elemzése/szémszeriisitése: Alkalmazott likviddcids diszkont mértéke:| 25%
Az Ingatlan hosszatdvy értékallandosdga: 8% Piaci adatok megbizhatatiansdga: 5%
Kivetelés érvényesité st hez kapcsol6dé hatisok (védelem, gise ]
allagmegarzés, ériéke ités koltsé gel ): 8% Egyéb adatok meghizhatatiansiga: %
Az ingatlan értékesithetdsége, piacl helyzete: éﬂagos ‘kingnsu'yozou piad Az ingatian virhato értéktartisalértékilldsdga: e
helyzet) (stagndl)
Azingatlan forgalomképességének jellemzése: Az éml;::;:v;g::(::{::).:;u fiean Indokolis: [beazanosithaté, ondlié ingatian

Szakértdl mériegelés alapjdn a végsd, egyeztetett forgalml érték megéllapitdsakor piaci
Amegéllapitott értékekhez kapcsolodd|dsszehasonlitd adatok szerint szémitdst végeztem el, mivel elegendd Gsszehasonlitd adat allt

megjegyzés/feltétel:|rendelkezésre, tovabba az ingatlan Jelenlegi dllapotiban szamithaté hozamot nem generdl, ezért
a placi értékét leginkabb az dsszehasonlité adatok alapjan lehet meghatarozni,

Amennyiben az ingatian értékesitésre kerul, akkor annak szam viteli céli
Telek piaci forgaimi . . eiszimoldsindl tigyelembe veends vigsd placi érték:

értéke: 698 189 Ft| Szdmviteli érték: (a placi értéket modositani kell a hatilyos AFA- kulecsal, axax: plac) érték 1,27, és
#2 a2 érték brutts értéknek tekinthetd).

886 460 Ft

Az AFA-tartalom a térvényi eldirasoknak megfelelfen. Az értékeld az ligyfél ado-alanyisagat nem vizsgé
Az értékelt Ingatian hasznalatba vétell engedélye 2 évnél nem régebbli, vagy épitési telek besorolasi?,

Az ingatlan épitéshatéségi, és jogl helyzete: |

1. az ingatian természetbell cime megegyezik a Ingaiannyilvéntartisban feltiintete ttel, vagy van lakcim igazolas
nem nem esetén indokolis: |:| tulajdoni bhpon 68, migy a term észetben 71 a hazszam
2 az ingatian jelenle gl temészetbeni hasznalata/funkciéja mege gyezik a ingatiannyilvintartisban feltilnte tette]
igen nem esetén indokolis:
3 a hivatalos helyszinrajzon feitintstett érté kelt épiilet{ek), é pitény(ek) egyé rtelmien megegyezik(nek) a valosiggal (nem albetét esstén)
[gen nem esetén indokolis: I
4 az ingatlanra tkozo h alatbavétel /f disi/lizembehelyezési/mdkddési/kdmyeze thasznadlati/telep stb. engedély,
i rendelkezésre dll, masolatitaz értékelés melléklete tartalmazza, ésezeknek megfeleld a természetbeni hasznositis
nem nem esetén indokolis: Inlm bocsajtottik rendelkezésiinkre
5 |Amenyiben az értékelés tirgya osztatlan kézés tulajdonnész, az értékelt tulajdoni hanyadhoz tartozé ingatianrész kizarolagos hasznélat
o viszonyalt régzits hasznélat megéllapodas éslvagy addsvételi szerzédés van
nem nem esetén indokolis: ‘nom osztatlan kozés tilajdon
6. A fentiek alapjin azingatian jogilag rendezetinek tekinthetd
igen nem esetén indokolis: r
A Gamma Bréker Ingatlanforgalmazé Kft. képviselofe, és az értékbecslés készitgje nyilatk . hogy a helyszini

szemle tapasztalatai, a beszerzett dokumentumok és informéciok alapjan a fentiek a valésignak megfelelnek, azok ellendrzése a vonatkozo szakmal
elvarisok szerint dltalunk megtortént. Me gbizd belsd szabilyzatainak megfelelden hasznalja fel az ingatianértékelést az értékelés keltétsl szamitott 90|
napos érvényessé gi idore figyelemmel, azt meghaladéan is.

Kozrem(kodd értékeld

Az értékelés h-ho:r 2023.05.25
Al
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ERTEKTANUSITVANY

Az érvényben 1évé PM. Rendelet, valamint a TEGOVA (EVS 2003.) ajanldsai alapjan elvégeztem a 3434
MALYI, Kiilteriilet, 010/10 Hrsz-ti ingatlan forgalmi értékének meghatérozasat. Az értékelés, a Megbizé
tajékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt valt sziikségessé, Ennek
megfelelden, a Szakértonek az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérél kell 4llast foglalnia.

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjelolt ingatlan korlatozottan
forgalomképes. Forgalmi értéke a 2023. mdjus 25, hatdrnapon:

_700.000, - Ft, azaz hétszazezer forint.

amely érték az altaldnos forgalmi ad6t nem tartalmazza és a hatarnaptél szdmitott 90 napig érvényes azzal
a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasdgi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az
ingatlan (targyi eszkoz) gazdasagi, hatésagi, fizikai kérnyezetében viltozds nem térténik. A fentiekben
meghatdrozott érvényességi idon til a szakvélemény aktualizdldsa, illetve (ij szakért6i vélemény készitése
sziikséges.

Alulirott kijelentem, hogy a vizsgdlt ingatlanban az el6z6 3 évben tulajdonosi viszonyom nem dllt fent.
Az ditalam megdllapitott forgalmi érték és a vdllaldsi dij kézétt 6sszefiiggés nincs.

> Aszakvélemény elkészitésében az aldirén kiviil mds nem vett részt.
¥ Jelen értékelési szakvélemény eldzetes irdsbeli hozzdjdruldsom nélkiil még részleteiben sem kertilhet 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 14. oldalon
eredeti aldfrdsommal elldtva hitelesitettem.
en értékbecslés kizirdl i fel e

»  Azingatlan teher-, igény- és permentes dllapota.

»  Azingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizé szolgditatta.

»  Azingatlan jogi helyzetének vizsgdlata - beleértve az ingatlan tulajdonjogdnak, terheinek vizsgdlatdt - nem képezte és nem is
képezhette a megbizds tdrgydt, {gy ezzel kapcsolatos adatok valésdghtiségéért semmiféle feleldsséget nem véllalhatunk.

» Az ingatlan tulajdoni lapjdn szereplé adatokat és tényeket valdsnak tekintettik, tovdbbd feltételeztiik, hogy az ingatlan
forgalomképessége semmilyen mddon korldtozds ald nem esik.

»  Nem vdllalunk felelésséget a piaci, gazdasdgi kéralményekben bekdvetkezhetS esetleges vdltozdsokért, lgy az értékelds
hatdrnapja utdn bekdvetkezd események vagy kérilmények megvditozdsa esetén nem vagyunk kételezheték jelen tanulmdnyunk
téritésmentes djra frdsdra.

> Ajelentésben szerepld értékek az értékelés hatdrnapjdnak megfeleld pénziigyi kondicidkat tiikrizik.

»  Ertékbecslésiinkben hozzédértd, felelds, ,a j6 gazda gondossdgdval eljdré” tulajdonost feltételeztink.

» Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizdrélag az ingatian bemutatdsdt, azonosfthatésdgdt

célozzdk.

» Az értékelés sordn feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem taldlhaték olyan rejtett, nem ldthats vagy foldfelszin alatti dolgok,
amelyek az ingatlan megdllapitott értékét befolydsolhatjdk.

»  Megbizdsunknak nem képezte tdrgydt geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiiletfizikai, kéirnyezetvédelmi, valamint foldfelszin
alatti dsvdnykincsek feltdrdsdra és azok haszndlati jogdra vonatkozé vizsgdlatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen
irdnytl ismeretekkel nem is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés litjdn tortént.

> Jelen értékbecslés a megjelilt célra késziil és kizdrélag arra haszndlhaté fel. Bdrmilyen mds felhaszndlds esetén semminemi
felelosséget nem vdllalunk.

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

¥ Veszélyes anyagok, példdul azbeszt, savak, mezdgazdasdgi névényvéds szerek, egyes szigeteléanyagok jelenléte jelentdsen
befolydsolhatja az ingatlan érékét. Az értékelés elvégzésekor feltételeztik, hogy ilyen anyagok nem taldlhaték az ingatlanon,
Amennyiben sziikséges, ez ligyben Megrendeld kitelessége kirnyezetvédelmi szakért6 kilan megbizdsa.

Miskolc, 2023. mdjus 25.

T e Jis

Takécs Alan Q?’USEL LASZLO
kozremiikodo értékeld -ingatianvagyon-értékeld-
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1. ELOZMENY

A Mélyi Kozség Onkormanyzata (3434 Malyi, Széchenyi u. 4.) megbizta a Gamma Bréker
Ingatlanforgalmazd Kft.-t (Székhely: 1086 Budapest, J6zsef u. 43-45. A ép. 4. em./1.a, Fidktelep:

3527 Miskolc, Bajcsy-Zs. u. 5. 1/2.) a 3434 MALYI, Kiilteriilet, 010/10 helyrajzi szimd ingatlan
tulajdonjoganak forgalmi értékbecslésével.

2. ALTALANOS INFORMACIOK

l Megbizo: " Mdlyi Kézség Onkormdnyzata

[ Megbizé cime: |[3434 Maiyi, Széchenyiv. 4. |

|—_Megb1'z0tt: _' Gamma Bréker Ingatlanforgalmazd Kft. - Hausel Ldszlé |

Tl e

Megbfzés tirgya: 343‘_1 MJ{L YI: Kiilteriilet, 0'1’0/%0 heb}):ajzi szdmu ingatlan l
tulajdonjogdnak forgalmi értékbecslése.

A megbizis célja: fenti ingatlan forgalmi értékének megdllapitdsa

Ertékelt vagyonértékii jog: tulajdonjog

Meghatdrozasra keriilé érték: | piaci forgalmi érték

A forgalmi értékbecslés soran a megbizoé altal elmondottakat, az ingatlanrél atadott
okmanyokat tigy tekintem, ami Ggy teljes és igaz.

Az ingatlan értéke a TEGOVA

méddszerekkel lett ¥ piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer
meghatarozva:

Helyszini szemle iddpontja: > 2023.05.24.

Téma feleldse: » Hausel Laszl6, Takécs Aldn

Szakviéivindny, 2623 mijas 25 Oldal e /18 40 ALY kuiterilet, 510710 hrez
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3.AZ INGATLAN KORNYEZETENEK BEMUTATASA
3.1 A REGIO BEMUTATASA

Borsod-Abatj-Zemplén megye Magyarorszag északkeleti részében taldlhaté.
Eszakrél Szlovakia, nyugatrél Heves és N6grad megyék hatéroljak, délrdl és keletrs]
pedig a Tisza, amely Jasz-Nagykun-Szolnok, Hajdi-Bihar és Szabolcs-Szatmar-Bereg
megyéktdl valasztja el. Megyeszékhely: Miskolc.
Foldrajzi adottsigai tekintetében Borsod-Abatj- N,
Zemplén az orszig egyik legviltozatosabb megyéje. i {
Borsod- | Itttaldlkozik az Alfold az Eszaki-kozéphegységgel és ; /
- a kozé ékel6dé medencesorral. A megye déli része T
Abaij- ezért siksag, északi teriilete pedig hegyes, dombos. -~/ ¢ 4
Zemplén | Borsod-Abatij-Zemplén az orszag egyik legfontosabb ! )
iparvidéke (,a magyar Ruhr-vidék"). A nehézipar R
Miskolc, Ozd, Tiszatjviros és Kazincbarcika
varosckban volt jelent§s, napjainkban azonban Ay
vélsdgban van, Az ut6ébbi id6ben csokkent a koérnyezetszennyezés. A megye
gazdasédgaban jelents szerepe van a mezégazdasagnak, ezen beliil kiemelten a Tokaj-
Hegyaljai Borvidéknek. A megye teriiletének 40%-a szant6fold.

Malyi lakossaga 4267 f6. A telepiilés Miskolctél 10 km tdvolsigra az M3-as orszigos
fékozlekedési ut gylijtévonalan fekvd, a miskolci agglomerécié kozvetlen 6vezetében
elhelyezkedd, jelentds nagykereskedelmi telephellyel, iidiil6teleppel, és zartkerttel
rendelkezd, kertvarosi jellegii teleptilés. A kézség mar a honfoglalds koraban is lakott
volt, majd késébb a Myskoucz nemzetség birtokaba kerilt. Egy 1233-bél szdrmazé
oklevél a falut Maly, majd Mali néven emliti, A név feltehet§en a mal (hegyoldal, oldal)
sz6bdl ered. A XIV. szazadban a Széchyek birtoka, majd a diésgydri var tartozéka lett,
Ebben az idében hires volt bortermelésérél. A kévetkezd évszazadokban szdmtalan
Malyi tulajdonosa volt, és meglehet6s jélétben éltek lakosai. A torok idészak adéterhei miatt
azonban tobbszor elnéptelenedett, a Thokoly és Rakéczi altal vezetett kuruc
haborikban pedig végképp pusztava valt, és csak a szatméri béke utdn telepiilt be djra.
1861-ben a régi kozépkori eredetii templom helyén épiilet fel a klasszicista stilus,
nemes vonali rémai katolikus templom. A 11. vilaghdbor utan telepiilt a kézségbe az
Eszak-Magyarorszagi Téglaipari Rt. és az Agroker Mezégazdasagi és Szolgaltat6 Rt.
Amelyek orszdgos hirnevet adtak a kézségnek. Az itt talalhaté séder kitermelésére
megalakult Mezényéklddhazi Kavicshdnya Részvénytirsasidg 1940-ben mar 60 fot
foglalkoztatott. A falu hatardban taldlhaté bianyaté ma is népszerii pihendhely.

3.2 A TELEPULES PIACI KORNYEZETE

1990 utdn Malyi teriileti novekedése megallt, az ezutdn épiilt lakisok a mar meglévé utcikat bévitették,
illetve befejez8dtek az 1989-ben elkezdett sorhazak is. A II. vildghaborii utan telepiilt a kozségbe az Eszak-
Magyarorszagi Téglaipari Rt. és az Agroker Mez8gazdasigi és Szolgaltaté Rt, Malyi-Glass Kft, amelyek
orszagos hirnevet adtak a kozségnek
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4. AZ INGATLAN ALTALANOS ISMERTETESE

Jogi adatok:

Az ingatlan természetbeni cime:

3434 MALY!, Kiilteriilet

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

3435 MALY], Killteriilet

Helyrajzi szam(ok): 010/10

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti megnevezése: Kivett ut

A telek terlilete: 1208 m?

Bejegyzett tulajdonos(ok) tulajdoni hanyad(uk): MALY| KOZSEG tulajdoni hanyad: 1/1
ONKORMANYZATA

Az esetleges széljegyzet (ek) tartalma: Nincs

Szolgalmi jogok, haszonélvezet ill. egyéb terhek:

Vezetékjog FELSOZSOLCA-MALYI DEL CORA 35kV.
szamu vezeték az ingatlan teriiletébél 199 m2-t érint.
jogosult: MVM EMASZ ARAMHALOZATI KFT.

Elhelyezkedés:

Ovezeti besorolas:

Gksz—Gazdasagi kereskedelmi szolgaltato teriilet

Lk - KISVAROSIAS LAKOTERULET

%8 - KERTVARCSIAS LAKOTERDLET

LI - FALUSIAS LAKOTERULET

VI - TELEPOLESKOIPONT VEGYES TERDLET

Kp-KOIPARK
Gksz-KERESKEDELMI SIOLGALTATO GATIDASAG] TEROLET

GIp - IPARI GAIDASAG! TEROLET
K-KNOMFECES RO
V - VILGAIDALKODAS! TEROLET
Ev - VEDERDO TEROLET

Ky - KOTLEKEDESI TEROLET

i
ez 5 [ 6 |

1 TEROLETFELHASZNALAS SZERINTI SZABALYOZAS
2a FUNKCIONALIS SZABALYOZAS
2b  |GVEZETI AZONOSITO JEL

BEEPITESI MOD SZERINTI SZABALYOZAS
MEGENG. LEGNAGYOBB BEEP, MERTEKE (%)

SZABALYDZAS] JEL

MEGENG. LEGNYAGYOBB EP.MAGASSAG (M)
ALAKITHATO LEGKISEBB TELEKTERUOLET (M2)

on|tn| bW

SZ
7,5

50
K

Telepllésen bellili elhelyezkedés:

Az értékelt ingatlan Malyi telepiilés kézpontjatol kb. 850 m
tavolsagra, EK-i iranyban, kiilteriileti részen helyezkedik
el.

Kornyez6 ingatlanok jellemzé hasznositasi
formaja:

Gazdasagi kereskedelmi szolgaltato teriilet és altalanos
mezdgazdasagi teriilet hataran helyezkedik el. A
kérnyez6 ingatlanok kiilonbozé tipustak.

Megkozelithetosége:

Megkdzelitése a 3-as szamu féutrél a Széchenyi utcara
lekanyarodva, aszfaltozott, majd félditon lehetséges.

Oilai 8 / 18 134 MALYL kulteruict, 010/10 hrs
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Kézlekedési eszkdzok:

Személygépkocsi, helyi autdbusz, gyalogosan. A
telepiilésre kozlekedé és a teleplilésen athaladod tavolsagi
buszjaratok megélléja kb. 350 m-re talalhato.

Hatéarolé utca burkolata:

Zuzottkoves fold

Infrastruktira:

100 méteren beliil kiépitve

Domborzat, lejtés, tajolas:

A telek sik, E-D hossztengelyi.

korilmény:

Kerités az utcafronton: Nincs
Kerités a tébbi telekhatéron: Nincs
Telken taldlhatd novényzet: Gyep, gyom
Parkolds: Utcan
Egyéb adatok:

Béris: Nincs
Beérleti szerzddés idétartama, lejarata: Nincs

Az ingatlan természetbeni hasznositasi formédja: | Nincs
Legcélszerlibb hasznositas a szakértd szerint: Ut

Egyéb, az ingatlan értékét jelentésen befolyasold | +

Rovid szdveges ismertetd:

Gazdasagi kereskedelmi szolgaltato teriilet és altalanos mezégazdasagi terblet hataran helyezkedik el. A
kérnyez6 ingatlanok kiildonbdzd tipustiak. Megkézelitése a 3-as szamul féutrél a Széchenyi utcéra
lekanyarodva, aszfaltozott, majd félduton lehetséges. Személygépkocsi, helyi autébusz, gyalogosan. A
telepiilésre kdzlekedd és a telepiilésen athaladé tévolsagi buszjaratok megallgja kb. 350 m-re talalhato.

Zuzottkoves fold

Az ingatlan jelenleg nehezen elkiilonithetd a kdrmyez6 ingatlanoktél.

AZ INGATLAN (felépitmény) ADATAI

Nincs felépitmény

""""" 2023 mijus 25

(1)

3434 MALYD Bolteruler, 01070 bra

Oldal 9 /18
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Kézmiivesitettség, infrastruktira:
Hirkozlés

100 méteren bellil megtalalhato
Szénhidrogén (gaz)

100 méteren beliil megtalalhaté
Villamos energia

100 méteren beliil megtalalhaté
Vizellatas

100 méteren beliil megtalélhaté
Vizelvezetés (szennyviz)

100 méteren belll megtaléalhaté
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5. ERTEKMEGALLAPITAS

Az értékelés médszere (TEGOVA)

A TEGOVA (az All6eszkoz-értékeldk Eurépai Csoportja) javaslata alapjan az
eszkozérték meghatirozasanak alapja

. a piaci értek;
. az lizleti hasznositdsbél szarmazé profit;
. az Ujraeldallitasi (nettd potlasi) koltség.

A TEGOVA ajénlésa alapjn jelen szakvélemény elkészitése soran alkalmazott médszer(ek) az alabbiak.

5.1 PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO MODSZER

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi
ligyletek drainak a vizsgélt esetre vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé mddszer & 1épései:

. az alaphalmaz kivalasztasa;

° Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése;
. fajlagos alapérték meghatérozasa;

. értékmodositd tényezdk elemzése;

. a fajlagos alapértek madositéasa, fajlagos érték szdmitasa;

° végso érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az dsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a
vizsgaltingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelent6sen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran
figyelmen kiviil kell hagyni.

Az elemzés sordn az értékelének az Gsszehasonlitis alapjédul szolgdlé 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 kiilénb&zé
értékformak és jogok kozott korrekcids tényezdket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd addsvételi drakat az
altaldnos forgalmi ad6 nélkiil kell figyelembe venni.

Az elemzett sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve,

Avizsgélt ingatlan értékének pontos meghatarozédsa értékmédosité tényezdk figyelembevételével torténik.
Ertékmédosité tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasolé tényezd vehetd figyelembe, mely az
dsszehasonlité adatok alaphalmazéra nem jellemzd. Az értékmédosité tényezSk koziil az alabbiakat
minden esetben vizsgalni kell:

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

s hasznélati szempontok;

o telek adottsdgok;

e infrastruktira;

¢ kornyezeti szempontok;

e alternativ hasznositds szempontjai;

e jogiszempontok, hatdsigi szabalyozas;

o azingatlanhoz fiz8d& esetleges terhek, ill. az azt terhel§ esetleges jogok.
A szakvéleményben az érték modositd tényezdk koziil az értéket jelentésen befolyascldkat fel kell tiintetni
és, ha erre lehet8ség van, akkor értékmddosité hatdsukat szimszeriien is meg kell hatarozni. Ezen tényezék
alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték érték
maodositasa utdn kialakulé fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként kell megallapitani. Egyes
esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé ésszehasonlité adat nem 4ll rendelkezésre, a
fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett. Ilyen lehet példaul az
ipartelep, ahol a fo1dteriilet és a felépitmények kiilén is értékelhetdk.
A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé hitelbiztositéki érték megallapitisanal alkalmazott
kuldnleges megkétések: Az értékmodositd tényezdk értékniveld hatdsa csak a fajlagos alapérték 30%-os
mértékéig vehetd figyelembe a hitelbiztositéki érték megéllapitdsanal. Amennyiben indokolt, a szakérts a
fajlagos alapérték 50%-aig eltérhet, de ezt kiilon indokolni sziikséges.
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6. FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA
6.1 PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO TELEK ERTEK
MEGHATAROQZASA

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelends b as%i";lz: 1 h a?;:;:_ 2 b asO:fI;:‘- 3
Ingatlan cime: | 3434 r':ﬂ:zL;Yol ’ ;‘:'ée'“'e‘ Malyi Malyi Malyi, Major utca
Kémyezete: vegyes vegyes vegyes vegyes
Jelleg, funkcié: Kivett 1t beépitettien tertlet beépitettlen terilet beéptetlen tertlet
Gksz—Gazdasdgl
Ovezeti besorclas:| kereskedelmi szolgaltato Kihterilet Zartkert Kiilteriilet
| teriilet
Adat fordsa:| ingatlan.com ingatlan.com ingatian.com
Adat azonositdja:}” 3311676 33408522 33434178
GAZDASAGI TENYEZOK
kindlati/adasvéleli ar (Ft) 1490 000 1 500 000 13 000 000
telekméret (m?) 1208 1967 817 10 130
fajlagos ér (F/m2) 757 1836 1283
tulajdonatr, viszonyaltipusa kinalat kinalat kinalat
kinélat/adas vétel iddpontja 2023. majus 2023. majus 2023. méjus
kindlat/adasvéte! iddpontja miatti korrekcids tényezd 0,80 0,80 0,80
korrigélt fajlagos ar (Ft/m2) | 606 1469 1027
ERTEKKIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepilésen belli elhelyezkedés kedwezttlenebb kedvez 6bb hasonld
1,10 075 1,00
teriilet (m2) 1208 nagy obb kisebb nagycbh
107 3 0,96 h 1,81 h
kézmivek kedvezibb kedvez &bb k edvezdbb
0,90 0,80 0,90
miwelési 4g kedvezdbb kedvez 6bb kedvezdbb
0,80 0,80 0,80
Gtviszonyok kedvezétlenebb kedvez &tlenebb hasonld
1,05 1,10 1,00
alak, forma, oszthatosag kedvezdbb kedwezébb kedvezébb
0,80 095 0.60
megkodzelithetoség hasonlo hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
felépitmény nincs nincs nincs
1,00 1,00 1,00
hasznosithatésag kedvezébb kedvez 6bb kedvezdébb
0,95 0,80 0,80
0SSZEHASONLITAS KOVETKEZ TETESE 461 640 643
SULYOZAS 35% 30% 35%
telek tertilete (m2) 1208
fajlagos atlagér (Ft/m2) 578
becsillt érték (Ft) 698 189
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7.AZ EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

Az alapvetd és alkalmazott médszer kivilasztasa, alkalmazott médszerek sorrendjének felallitasa

az értékelési szempontok alapjan.

1. szamu modszer: az ingatlan értékelése piaci 6sszehasonlité médszer alapjan
2. szamu modszer: az ingatlan értékelése hozamszamitas alapjan

Szakért6i meérlegelés alapjan a végsd, egyeztetett forgalmi érték megéllapitisakor piaci
dsszehasonlitd adatok szerint szdmitast végeztem el, mivel elegendé osszehasonlité adat allt
rendelkezésre, tovabba az ingatlan jelenlegi allapotaban szamithat6 hozamot nem gener4él, ezért
a piaci értékét leginkabb az dsszehasonlité adatok alapjan lehet meghatarozni.

Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke =

Végso érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 0,698 MFt suly: 100% 0,698 MFt

Hozamszamitason alapul6 érték: 0,000 MFt suly: 0% 0,000 MFt

Koltség alapt érték: 0,000 MFt saly: 0% 0,000 MFt
0,698 MFt

Tekintettel a fentiekre az ingatlan dltalam becstilt forgalmi értéke:

700.000, - Ft, azaz hétszazezer forint.

Likvidacios érték szamitas:

telek Ft 698 000

Forgalmi értek felépitmény Ft 0
ingatlan (telek + felépitmény) Ft 698 000

| Osszes kockazati elem (likvidécios szorzo) [ % | 25
telek Ft 500 000

Likvidacios érték felépitmény Ft 0
ingatlan (telek + felépitmény) Ft 500 000

Altalinos mellékletek:

1.) FOTOMELLEKLET
2.) TULAJDONI LAP
3.) TERKEPMASOLAT
4) TERKEP

Miskolc, 2023. mdjus 25.
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FOTOMELLEKLET

Az értékelt teriilet egy része

Kérnyezet

lemeny, 2023, majus 25 Hdal 15 / 18 VEMALYL Ludterutet, 010710 hrs
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TULAJDONI LAP

Elektrarikusan eléina;
Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Borsod-Abatj-Zenpkn Vanmegyei Komyny hivatal
3525 Miskok Vologda u. 4. Pf. 196, Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szine30005/42322/2023
2023.05.19

s Szcktor: 53
Killteriilet 010/10 helyrajzi szim
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jév. alesztaly adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha mZ k.fill. ter. Xat.jov

ha m2 k.fill

. Kivett ut 0 1208 0.00

3. tulajdeoni hényad: 1/1
bejeqgyzd hatdrozat, érkezési idd: 72745/2004.12.01
jogcim: tulajdonba adés
jogallas: tulajdenos
név: MALYI KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 3434 MALYI Széchenyi utca 4.
toérzsszam: 15726016

MRESZ
1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 53540/1€93.06.09

06n&llé széveges bejegyzés kialakitva 010/8 hrsz megosztdsabol.

2. bejegyzd hatarczat, €rkezési idd: €2536/2010.11.28
Vezetékjog
A VMM-267/2010. engedély szAm( (7757) FELSOZSOLCA-MALYI DEL CORA 35kV. szamd vezeték az
ingatlan teriletébdl 199 m2-t érint.

jogosult:
név: MVM EMASZ APAMHALOZATI KFT. tdrzsszam: 13804495
cim i 3525 MISKOLC Dézsa Gydrgy utca 13.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésclat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennallé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hireles bizonyité erejit dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatdsi hatdsagi eljards ceéljabsl kerult kiadasra. MAsra nem hasznadlhaté.
TULAJDONI LAP VEGE

Gliaide /18 3434 MALYT holiesilet, 10/
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TERKEPMASOLAT

¢ 3 b =
Elwstronikusan a'dirta: {. )
Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal ‘L‘_ g
i

Borsod-Abaij-Zenplén Vanregyci Konminy hivatal
3525 Miskok: Vologda u. 4. PI. 196.
E-hiteles térképmasolat - Teljes mdsolat
2023.05.19 11:32:00
Megrendelés szint  7/1381/2023

Hebvmjz szine MALYI kiileriilet 10/10
Témajssvinm 42278860002023

Mérctardny: 12000

A tétképniisolal a kiaddst megeld /0 napig negegy ek a- ingathin-ny ilyAntartdsi (érképi adatbass 1analnay al. A
érképmdsolat méretek levételére nem hasanalhatd!

relemény, 2023 mdjur 25
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TERKEP

Go g|e Kiindulds: Széchenyl u. 85, Mélyi, 3434 Cél: Polgdrmesteri  Autéval 850 m, 2 perc
Hivatal Mélyi, Mélyi, Széchenyi u. 4, 3434

o @
\ :
s
! ' /W
9 o v . o
9
Q 9
°.
x 5 :
v 2
O 99 9
4 :
e \ °
@
e il P 9-
" L \4 o Google

9
Térképadatok €, 2023, 50 M b

Széchenyl u. 85
Malyi, 3434

4 1. Haladjon tovabb nyugat felé itt: Széchenyi u., Hejd
u. iranyaba
@ A cél jobbra lesz
850m

Polgarmesteri Hivatal Malyi
Malyi, Széchenyi u. 4, 3434




