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Malyi Kozség Onkormdnyzata
Polgdrmesterétol

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

Tktatdszam: ﬁ’{ﬂ/ 16F - &% / 2025 )
ELOTERJESZTES
a Képviseld-testiilet 2023. majus 30. napjan tartandé
rendes nyilt iilésére

Dontés a 3020/9 és a 3020/10 hrsz-1 épitési telkek eladdsarol

Eldterjesztést készitette: Polgariné dr. Dsupin Déra
Eldterjesztést véleményezte: Pénziigyi Bizottsag
Elfogadis modja: egyszerii tobbség

Tisztelt Képvisel§-testiilet!

Ahogy az Onék elétt is ismert Mélyi Kozség Onkorményzata 2020. évben sikeresen palyazott
a Magyar Falu Program keretében meghirdetett, Epitési telek kialakitasa, kozmiivesités — 2020
ciml, MFP-TKK/2020 kodszamu palyazati kiirdsra.

A projekt keretében Malyi K6zség Onkorményzata a 100%-os tulajdonaban 416 3 db (3020/8,
3020/9, 3020/10 hrsz) kézmUvesitetlen épitési telek dsszkdzmiivesitését terveztiik.

A pélyazat benyujtasa Ota eltelt idében az épitSipar egészében bekdvetkezett drasztikus és
gyors aremelkedés nehéz helyzetet teremtett 6nkorményzatunk szdmara.

Az eredeti tervek szerinti 3 db telek kozmiivesitését vallaltuk az elnyert timogatési 6sszegbol
de ezt nem tudtuk megvalositani - sajat forras hidnya miatt - ezért az eredeti miszaki tartalom
csokkentéséhez kértik a Minisztereln6kség hozzajarulasat, amit 2022-ben megkaptunk.
Téjékoztatom Ondket, hogy a Jovahagyott 2 telek vonakozéasaban eldre lathatolag junius-
juliusra befejez6dik a kozmiivesités. Felkértik a Gamma Broker Ingatlanforgalmazé Kft-t,
hogy készitsen értékbecslést a kdzmivesitett telkekre vonatkozdan. Az értékbecslések, az
eloterjesztés mellékletét képezik. A telkek dra egyenként 9.300.000 Ft +Afa.

Az 6nkorményzat vagyonéro6l és a vagyongazdalkodés szabalyair6l sz616 32/2022. (X1. 28.)

Onkormanyzati rendelete szerint:

6.§ (1) Az e rendeletben foglalt kivételekkel, az onkorméanyzat vagyonelemei feletti
tulajdonosi jogokat a Képviseld-testiilet gyakorolja.



(2) A tulajdonos képviseletében a polgdrmester jar el.
9.§ Az Onkormanyzati vagyont értékesiteni, hasznositani - az e rendeletben foglalt
kivételekkel - csak versenyeztetés Wtjan, az Osszességében legeldnydsebb ajanlatot tevd

reszere, a szolgaltatas és ellenszolgaltatas értékaranyossagaval lehet.

10. § (1) Mell6zhet6 a versenyeztetés abban az esetben, ha az értékesiteni vagy hasznositani
kivant vagyonelem egyedi piaci értéke nem haladja meg az 1.000.000 Ft 6sszeget.

11. § (1) Az onkorméanyzati vagyon értékesitésére vagy hasznositdsira vonatkozo
versenyeztetési felhivas nyilvanos.

(2) A versenyeztetés torténhet egy, vagy tobbfordulds irdsbeli ajanlattételi felhivas, vagy
egyfordulds licittargyalasi felhivés Gtjan.

(3) A versenyeztetési eljards részletes feltételeit és a nyertes ajanlattevd kivalasztasanak
modjat a Képviseld-testiilet az értékesitésrél vagy hasznositasrol sz616 dontésével egyidejiileg

hatarozza meg.

(4) A versenyeztetésre vonatkozé felhivast legalabb az dnkormdnyzat honlapjan kozzé kell
tenni.

(5) A legalabb 5.000.000 Ft piaci értékli ingatlanra vonatkozd versenyeztetési felhivast
legalabb egy, orszdgosan elérheté ingatlanforgalmazassal foglalkozod weboldalon, vagy egy
orszagos napi, heti vagy havilapban is k6zzé kell tenni.

(6) Az irasbeli ajanlattételi felhivasnak tartalmaznia kell legalabb az alabbiakat:

a) a kiir6 ¢s a lebonyolitd szerv megnevezését,

b) a felhivas céljat, jellegét, a fordulok szamat,

c) az eljaras targyat, fobb jellemzbit,

d) az eljarasban mérvadd idépontokat,

e) az ajanlattételre €s az ajanlattevére vonatkozo feltételeket,

f) palydzati biztositék megjeldlését, Gsszegét, rendelkezésre bocsatasanak modjat,

g) az ajénlatok bontasara és értékelésére vonatkozd informacidkat.

(7) A licittargyalasi felhivasnak tartalmazni kell legalabb az al4bbiakat:

a) a kiird és a lebonyolité szerv megnevezését,

b) a felhivés céljat, jellegét, a fordulok szamat,

c) az eljaras targyat, fobb jellemzdit,



d) a licit indulé Osszegét,

e) az eljarasban mérvado id6pontokat,

f) az ajanlattételre és az ajanlattevére vonatkozd feltételeket,

g) palyazati biztositék megjelolését, sszegét, rendelkezésre bocsatasanak modjat,
h) a licittargyalas eredményességének feltételeit.

12. § (1) Az 6nkormanyzati vagyon értékesitésére a piaci értéke alatt versenyeztetést kifmni
legalabb két, eredménytelen versenyeztetési eljarast kovetden lehet.

(2) A piaci ér alatti értékesités versenyeztetését lezaré dontést csak a Képviseld-testiilet
hozhat.

13.§ (1) Az ingatlanok piaci értéke meghatdrozdsa 6 honapnadl nem régebbi
ingatlanforgalmi értékbecslés alapjan torténik.

(2) Azon ingatlanok esetében, ahol 6 hdénapnédl nem régebbi adads-vételi szerzddés vagy
hagyaték 4tadd végzés tartalmazza az ingatlan értékét, az piaci érték ezen okiratok alapjan is
megallapithatok.

A fentiek alapjan kérem, hogy a kozmiivesitési munkak befejezését kovetden irjuk ki a
palyazatokat a mellékletek szerinti tartalommal.

Kérem a T. Képvisel6-testiiletet, hogy az aldbbi hatérozati javaslatot elfogadni
sziveskedjenek.

Malyi, 2023. méjus 23.
Viszokai Istvan s.k.

polgarmester



Hatérozati Javaslat
Dontés a 3020/9 és a 3020/10 hrsz-a épitési telkek eladasarél

Mélyi Kézség Onkormanyzatdnak Képviselo-testiilete a targybeli el6terjesztést megtargyalta
€s az alabbi hatarozatot hozta:

1. Malyi Kozség Onkorméanyzata értékesitésre kijeloli a Malyi 3020/9 (865 m2) és a
3020/10 (865 m2) hrsz-u épitési telkek (kivett beépitetlen teriilet) 1/1 tulajdoni
hanyadét, a Magyar Falu Program keretében meghirdetett, Epitési telek kialakitdsa,
kézmiivesités ~ 2020 cimii, MFP-TKK/2020 kdédszdmu palyazatban véllaltaknak

megfelelden.

2. A Képvisel6-testiilet a palyazati felhivast a hatdrozat melléklete szerinti tartalommal
jovahagyja. A legalacsonyabb ajanlati rat - a Gamma Broker Ingatlanforgalmazé Kft.
(Hausel Laszl6 ingatlanvagyon-értékeld) altal készitett ingatlanforgalmi értékbecslés
alapjén - egyenként 9.300.000 Ft+ Afa Gsszegben hatdrozza meg.

3. Felkéri a Jegyz6t a palyazati felhivasok kdzzéttételére.

Felel6s : Polgarmester

Hatarid6: azonnal



Malyi Kézség Onkormanyzata nyilvanos palydzatot hirdet
Malyi 3020/9 kivett beépitetlen teriilet értékesitésére

Palyazatot kiiré szerv neve, cime:

Malyi K6zség Onkormanyzata, 3434 Mélyi, Széchenyi u. 4.
A pialvazat célja:

A Malyi belteriilet, Malyi 3020/9 kivett beépitetlen teriilet elnevezésii 865 m?2 teriilet(i
ingatlan értékesitése.

A palyazati feltételek:

A pélyazati feltételekre vonatkozéan az Onkormanyzat vagyonarél, a vagyonhasznosités
rendjérél és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorldsédnak szabalyairél szélo
32/2022. (XI. 28.) 6nkormanyzati rendelet el6irasai alkalmazandok.

Az ingatlanra vonatkozéan nemzeti vagyonrdl sz6l6 2011. évi CXCVL tv. alapjan a Magyar
Allamnak elévasarlasi joga all fenn.

A palyazot terheli a szerzédéskotéssel és az adds-vétel ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésével
kapcsolatos minden koltség.

A pélyazati kotottség idotartama a palyazat benyujtasi hataridejét koveté 60 nap.
Szerzddéskotés:

A palydzat nyertese vallalja az adas-vételi szerz0dés megkotését a pélyazat
eredményhirdetését kovetd 15 napon beliil.

A legalacsonyabb ajanlati ar osszege:
9.300.000 Ft + Afa

A palyazati biztositék kikotése:

A palyazénak a palyazattal érintett ingatlan, ajanlati minimum értéke 10 %-4dnak megfeleld
osszeget, azaz 930.000 Ft + Afa-t palyazati biztositékként be kell fizetnie az Oonkormanyzat
szdmlaszamara: 55100320-12331697 és a befizetést bizonylattal igazolnia. A paly4zaton nem
nyert palyazé részére a palyézati biztositék dsszegét az Onkormanyzat az eredményhirdetést
kdvetd 8 napon beliil visszafizeti. A nyertes palyazo 4ltal befizetett palyazati biztositék a
vételarba beszdmitasra keriil. Amennyiben a szerzédést hataridében nem kéti meg vagy elall a
nyertes ajanlattevl a szerz6déstdl, a palyazati biztositékként befizetett §sszeg nem jéar vissza,
azt a palyazat kiir6ja, mint szerzddés meghitsuldsa esetére jard kotbért koti ki.

Az ingatlanra vonatkozé f6bb informicidk:

Az értékelt ingatlan Malyi telepiilés kozpontjatdl kb. 1, km tavolsdgra, DK-i iranyban,
belteriileti részen helyezkedik el. Megkozelitése a 3-as szam® f6utrél a Botond utcara
lekanyarodva, aszfaltozott, majd folditon lehetséges. A teriileten felépitmény nem talalhato.
A komyezd ingatlanokon lakohazak vannak, illetve parkositott teriiletek. Az ingatlan
fliivesitett teriilet.

A telepiilésre kozlekedo és a teleplilésen athaladd tavolségi buszjaratok megalléja kb. 300 m-
re talalhato.



A teriilet kozelében az infrastrukturélis ellatottsag jo. A villamos halozatot 4tépitették, ez azt
jelenti, hogy a korabban a telek hatdron beliili traf6 kikeriilt a telekhataron kiviilre, de ez még
a tulajdoni lapon talalhat6 szolgalmi jogban nem lett modositva.

Palyazat benvyiijtasanak hatdrideje, modja:

2023, julius 31. 16:00, elektronikus uton a hivatal@malyi.hu email cimre, vagy a
Polgarmesteri Hivatal cimére (3434 Malyi, Széchenyi u. 4.), vagy e-papiron Malyi Ko6zség
Onkormanyzatanak cimezve.

Palyazat elbiralasanak hatarideje:
2023. augusztus 15.

A palvazatnak tartalmaznia kell:

Az ajénlattevo nevét, cimét/székhelyét,

Ajanlattal érintett ingatlan megjelolését

Ajénlati 4rat

Az ajanlattevd részletes ¢s jogilag kotelezd erejii nyilatkozatat:
e apalyazati felhivasban foglalt feltételek elfogadasara,
o az altala vallalt kitelezettségek teljesitésére,

e nem természetes személy péalydzo esetén az ajanlattevd nyilatkozatat arra
vonatkozdan, hogy a nemzeti vagyonrél sz616 2011. évi CXCVI. torvény 3. § szerint
atlathato szervezetnek mindsiil,

e arrol, hogy a pélyazataban foglaltak mely része lizleti titok,
Gazdalkodo6 szervezet palyazd esetén csatolandd 30 napnal nem régebbi cégkivonata és a

képviseletre jogosult alairdsi cimpéldanya.

Palyazat tipusa:
Egyfordul6s ajanlati eljaras, melyben a legmagasabb ajanlati arat adé palyazo keriil az eljaras
nyerteseként megjeldlésre.

A péalyazatra vonatkozé tovabbi kérdések feltevésének, valamint a valaszok
megaddsidnak mddja:

A pélyazati kiirdssal, az érintett ingatlanokkal kapcsolatos tdjékoztatds, megtekintésre valéd
idépont a hivatal@malyi.hu e-mail cimen kérhetd.

Kiiré fenntartja jogat, hogy a palyazat sordn ajanlatot tett egyik ajanlattevével se kdssoén
szerzddést, €s ily modon — akdr indoklas nélkiil is — a palyéazatot eredménytelennek mindsitse.



Malyi Kozség Onkorméanyzata nyilvinos palyazatot hirdet
Malyi 3020/10 kivett beépitetlen teriilet értékesitésére

Palydzatot kiir6 szerv neve, cime:
Malyi K6zség Onkorményzata, 3434 Malyi, Széchenyi u. 4.

A palyazat célja:

- A Malyi belteriilet, Malyi 3020/10 hrsz-u kivett beépitetlen tertilet elnevezésli 865 m?2 teriilet(i
ingatlan értékesitése.

A palvyazati feltételek:

A pélyazati feltételekre vonatkozéan az Onkorményzat vagyonardl, a vagyonhasznosités
rendjér6l €s a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorldsanak szabalyairdl szo6lo
32/2022. (XI. 28.) 6nkormdanyzati rendelet el6irasai alkalmazandok.

Az ingatlanra vonatkoz6an nemzeti vagyonrdl sz616 2011. évi CXCVL. tv. alapjan a Magyar
Allamnak elévasarlasi joga all fenn.

A palyazot terheli a szerz6déskotéssel és az adas-vétel ingatlan-nyilvéntartdsi bejegyzésével
kapcsolatos minden koltség.

A palyazati k6tottség idOtartama a palyazat benyujtasi hataridejét kévetd 60 nap.

Szerzodéskotés:

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

A legalacsonyabb ajanlati dr dsszege:
9.300.000 Ft + afa Ft

A palvazati biztositék kikotése:

A pélyazénak a pélyazattal érintett ingatlan, ajanlati minimum értéke 10 %-dnak megfeleld
osszeget, azaz 930.000 Ft + Afa-t paly4zati biztositékként be kell fizetnie az onkorményzat
szémlaszdmara: 55100320-12331697 és a befizetést bizonylattal igazolnia. A palyazaton nem
nyert palyazé részére a palyazati biztositék 6sszegét az Onkormanyzat az eredményhirdetést
kovetd 8 napon belill visszafizeti. A nyertes palyazo altal befizetett palyazati biztositék a
vételarba beszdmitasra keriil. Amennyiben a szerzodést hatarid6ben nem koti meg vagy elall a
nyertes ajanlattevd a szerz6déstdl, a palyazati biztositékként befizetett 6sszeg nem jér vissza,
azt a palyazat kiirdja, mint szerz6dés meghitsulasa esetére jard kotbért koti ki.

Az ingatlanra vonatkozé fébb informacidk:

Az értékelt ingatlan Malyi telepiilés kozpontjatél kb. 1, km tdvolsagra, DK-i iranyban,
belteriileti részen helyezkedik el. Megkozelitése a 3-as szamu féutrél a Botond utcéra
lekanyarodva, aszfaltozott, majd folduton lehetséges. A teriileten felépitmény nem talalhato.
A komyez6 ingatlanokon lakohézak wannak, illetve parkositott teriiletek. Az ingatlan
fiivesitett teriilet.

A telepiilésre kozlekedd és a telepiilésen athalado tavolsagi buszjaratok megalldja kb. 300 m-
re talalhato.

A teriilet kozelében az infrastrukturdlis ellatottsag jo. A villamos halozatot atépitették, ez azt
jelenti, hogy a kordbban a telek hataron beliili traf6 kikeriilt a telekhatéron kiviilre, de ez még
a tulajdoni lapon talalhat6 szolgalmi jogban nem lett mddositva.



Pilyazat benyujtisanak hatirideje, médja:

2023. jolius 31. 16:00, elektronikus tton a hivatal@malyi.hu email cimre, vagy a
Polgarmesteri Hivatal cimére (3434 Malyi, Széchenyi u. 4.), vagy e-papiron Malyi K6zség
Onkormanyzatanak cimezve.

Pilyazat elbiraldsanak hatarideje:
2023, augusztus 15.

A palyazatnak tartalmaznia kell:

Az ajanlattevd nevét, cimét/székhelyét,

Ajanlattal érintett ingatlan megjel6lését

Ajanlati arat

Az ajanlattevd részletes és jogilag kitelez erejil nyilatkozatat:
e apalyazati felhivasban foglalt feltételek elfogadaséra,
e az dltala vallalt kotelezettségek teljesitésére,

e nem természetes személy palydzé esetén az ajanlattevd nyilatkozatat arra
vonatkozoan, hogy a nemzeti vagyonrél sz616 2011. évi CXCVI. térvény 3. § szerint
atlathato szervezetnek mindsiil,

e arrol, hogy a pélyazataban foglaltak mely része iizleti titok,

Gazdalkodé szervezet palydzd esetén csatolandd 30 napnéal nem régebbi cégkivonata és a
képviseletre jogosult alairasi cimpéldanya.

Palyazat tipusa:

Egyfordulés ajanlati eljards, melyben a legmagasabb ajanlati drat adé palyazé keriil az eljaras
nyerteseként megjeldlésre.

A palyazatra vonatkozé tovibbi kérdések feltevésének, valamint a vdlaszok
megadasanak moédja:

A pélyézati kifrssal, az érintett ingatlanokkal kapcsolatos tajékoztatds, megtekintésre valod
idépont a hivatal@malyi.hu e-mail cimen kérhet6.

Kiiré fenntartja jogét, hogy a palyazat soran ajanlatot tett egyik ajanlattevével se kosson
szerzOdést, €s ily modon — akar indoklas nélkiil is — a palyazatot eredménytelennek mindsitse.



Gamma Broker Ingatlanforgalmazé Kft. - Székhely: 1086 Budapest, Jazsef u. 43-
45, A ép. 4. em /L., Fidktelep: 3527 Miskole, Bajesy-Zs. u. 5. 1/2.

HAUSEL LASZLO ingatlanvagy on-értékeld - Mobil: +3620 455 2205

Biz. szim: FT 1. 205696-1/12 - Reg. szdm: 376. E-mail: gammaingatlania gmail.com

Gamma
= JINGATLAN

Ingatlan cime: 3434 Malyi, belteriilet
Helyrajzi szam: 3020/9
Az értékelés tipusa: |Piaci érték meghatarozasa

Szakvélemény, 2023. majus 10.

FORGALMI
ERTEKBECSLES

3434 Malyi, belteriilet, 3020/9hrsz.




Gamma Broker Ingatlanforgalmazé Kft. - Székhely: 1086 Budapest, J6zsef u. 43-45. A ép. 4. em./1.a,, Fiéktelep: 3527 Miskolc, Bajcsy-
Zs.u. 5.1/2. - E-mail: gammaingatlan@gmail.com. HAUSEL LASZLO ingatlanvagyon-értékeld - Mobil: +3620 455 2205 - Biz. szam: FT L
205696-1/12 - Reg. szdm: 376

Tartalom

AZ INGATLAN OSSZETETT ERTEKELESI LAPJA.........coooevireeeeereeereseseressesesesssassssessssssssssesssssssnsane 3
1. ERTEKTANUSITVANY ......cooveeeteereeieesetssestetiesesesssessesessssssssssssssessasassassssssssssssssssasssssssssnsssassosass 5
2. ALTALANOS INFORMACIOK........ccovirrerisnisssnsessinsessssessssissessssssssssssssssessessssssssssssasassessesessesas 6
3. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK BEMUTATASA ......cocooeueieienrrrnererenresssssesesssssssessssssssssssessans 7
3.1 A REGID BEMUTATASI suxsssssosisisssssnsioss s s oo i e sisiss 7
3.2. A TELEPULES PIACI KORNYEZETE .....cocoevvuevssisemseresssrsssnsssessssssssessssssssssssssssssssssssasssssssssns 7
4. AZ INGATLAN ALTALANOS ISMERTETESE .........ccoimuemureereernsssssessssesssssssssesssssssssssssssssssssens 8
5. ERTEKMEGALLAPITAS........cocucueteteiererceeessecssssssasss s sesas s ssssssasessessssssssssssssesssssssssnssenens 10
5.1 PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO MODSZER ......covevnirecnervernnnns 10
5.2 HOZAMSZAMITASON ALAPULO ERTEKELESI MODSZER .......coevvtecierennssnsensnsssessesensns 11
ST ROLTYEGALAPY ERTERELE STMODSZER oo s s s i s (s 11
6. FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA .......ooouerreerererecsesssesessesessssesesssesassessssesssssssssensens 12
6.1 PIACI 0SSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO TELEK ERTEK
MEGHATAROZASA .........ooerrrrereeereesesesissssssrssessse s ss st sses s sssssessesesessssessssesnssssessssssessesesnssnsnsns 12
7.AZ EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA ........coovvevrirerisesnsseissetssesesssssssassssssssssssssssssssssssssssases 13
FOTOMBLLEILET oo i o e s s s e s 14
TULATIIORE LA w5suuucusussusnnrenssnsenssisssssssoonssss im0 aass s wosvii s i asssiss 15
TERKEPMASOLAT ....ooeeeeceetierseeses s tessseses bbb esseseses e sessssessesesssasssssssssesssassnssosssssssneas 17
TERKEP ......ceereereeereriessssssansssssssssssssssssssssssssesssssssasssssssssssssesessssesebassasssssssessssssassasssssassensses 18

IVOVIZ, SZENNYVIZ BEKOTES TERV covevrvevvvireressessesessessssesssssssssesessessssssssensssessssesssssssssssssesees 19

T LI | YIS TR GRS R Y PRI A g /3 A Pl Belreeader R0



Gamma Broker Ingatlanforgalmazoé Kft. - Székhely: 1086 Budapest, Jozsefu. 43-45. A ép. 4. em./1.a,, Fioktelep: 3527 Miskolc, Bajcsy-
Zs.u. 5. 1/2. - E-mail: gammaingatlan@gmail.com. HAUSEL LASZLO ingatlanvagyon-értékelé - Mobil: +3620 455 2205 - Biz. szim: FT L
205696-1/12 - Reg. szam: 376

AZ INGATLAN OSSZETETT ERTEKELESI LAPJA

Megrendelo/ Megbizé neve: Egyéb [zletfél neve:] MalyiKozség Onkormanyzata
|A megrendelés azonositéja: . Ertékel&i azonosité: -
Az ingatian cime (természetbeni + hrsz); 3534 Malyi, Rdkoczi F, utca hrsz: 302009 |Entékelt thanyad: iM
Az értékeld (Tarsasig) neve: Gamma Broker Ingatianforgalmazé Kit. [Az értékelés fordulénapja: 2023.05.10
Az értékelés készit5jének neve: Hausel Laszlo, Takacs Alan J%t‘::‘:f FTL205696-1112
A helyszini szemle ideje: 2023.05.04 Jelenlegi késziliség: 100%
Ertékelés célja/énékelési feladat meghatirozasa: piaci éntek meghatirozas Azénikeltjog:|  tulajdonjog
Aklualizdlas J eldzmény értékelés készitgje: - Datuma: -
Egyiittesen értékelt ingatianok szama: . L - o "
{dbifunkeid): 1/ Kivett be épitettlen teriilet ingatiankategdria: laké
Tulajdoni lap adatai (az értékelt tulajdoni hanyadra vonatkozéan kell kitdlte ni):
Eotortes o AR et
. Tulajdoni lap T < Az ingaltan
T. lap kelte: 2023.05.04 seailnti Gonis 3534 Malyi, belteriilet fekvése: belteriilet
Muvelési ag/ Teriilet Az értékelt ingatian (rész) tulajdoni
hrsz 2 < Bejegyzatt jogok Széljegy:
megnevezés m2 tulajdonosa hanyada aft logo elogy
Kivett beépitettien e B ¢
3020/9 wﬁ; . 866 | Malyi Kézség Onkormanyzata " 4 .

o o i _ Természetben az ingatlanon elhelyezked?d felépitmény(ek) a térké pmdisolaton
A wiojdoni lap, a térképmasolat és a természetbani helzet) goiintetasre keriiletek, a rendelkezésinkre allé dokumentumok (tulajdoni lap,
vizsgélata sordn tapasnalt eselleges eltérések, az értékeld inqatlan-| =~ . . . . . e

térké pmésolat, alaprajz) alapjan az ingatlan beazonosithato, jogilag rendezettnek

nyilvantartasi megjegyzése:
tekintheto.
1. Miemiékimiemléki vedenség/régészeti és egyéb védettség 2. Nalura 2000 /Természetvédelmiterilel, 3, foldhasznalali jog. 4. szolgaimi
Bejegyzett jogok jogok.vezelékjog.banyaszolgalom., 5. vagyonkezelGimasznalab jog. 7. keretbiztosiléki és egyéb jelzalogjog, B. véleli jog, 8. elbMsszavas Arldsi
lielzése: jcg. 10. elidegenilési és lerhelés) tlalom, 11. épltesi korlalozas, 12. épilési tilalom, 13. perfeljegyzés, 14, végrehajtasi jog, 15.
has zonélvezetifozvegyi jog. 16. Egyéb

Az értékelt ingatlan{ok) jelle mz6i:
Jelenlegi
természetbeni|Kivett beépitettlen ?—Imltb"n . Hasznosi- .
(6rtékelt) ya r i) fotipusa™/ lako 2g:nem lakott/nem hasznalt
Micsts| LAY és "altipusa™; tottsag:
telek/fGidrésziet teriilete (m2): 865 szintek szidma:|0
teriilet t.lap szerint albetét és; . —_— |
Snalld épllet esetén (m2): 865 gardze/gk térolé (m2)0
Felépitmény dsszes nettd — :
alapterdiet (m2): 0 tirola/mellik ép.(m2):|0
pince (térsant alath m 2): [1] opitési dvezet:| Vi—Teleplléskozponti vegyes
Lako Irfgatlan esfeten feldszinl (m2): 0 komfort fokozat:| komfort nélkili
(albetét, csaladi
haz{sorhaz, valan?nt K5z Gvek {mérUsajit ‘S"imidrogon (géz)
garazs, teremgarazs gk. emelet {ek) (m2): 0 Kidpitatt kiszm Gbekotés va,ﬂ:::mrgm
beallo, tarold stb. Szmapotls ltesitma
) [ ) Kezmimauo tasitminy)il. L e {szannyviz)
letolér (m2): 0 tudalnidd, meMau) L
ellitis:
oOsszes hasznos lakd alapteriilet 0 ogyéb elidlotisdg:-
{m2):
szobaszim:| 0 tovébbi kinyeges adat:|-

Az ingatlan révid, szabatos ismertetése:

Az értakelt ingatlan Malyitelepilés kozpontjatol kb. 1, km tavolsagra, DK-iiranyban, beheruletirészen helyezkodik el Megkozekitése a 3-as szam i I601r6l a Botond utcdra
lekanyarodva, aszfaltozott, majd foldinton lehetséges. Ateriiletenfeléptmény nem talathald. A kbrnyezd ingatlanokon lakdhézak vannak, illetve parkositott terlletek. Az
ingatlan fuvesitett terilet.

Atelepllésre koziekedd és a telepulésen dthaladd tavolsagibuszjiratok megilloja kb. 300 m-re talalhato.

Ateriilet kézelében az Infrastrukturdlis ellatottsag j6. Avillamos hildzatot Atépitették, ez art jelenti, hogy a kordbban a telek hataron beliifi trafé kiker (it a telekhatdron
kivillre, de ez még a tulajdoni lapon talilhato szolgalm i jogban nam lett m 6dositva.

[APLIE A 1 LAVERY ' 1 Rl i L Vi A 3%
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Az alkalmazott modszerek, az értékelés eredménye:

piaci ésszehasonlité médszer: alkalmazott fom 6dszer eredménye : 9312 761 Ft
hozamszamitison alapulé médszer: nem alkalmazott eredménye : 0Ft
kiltségalapy médszer: nem alkalmazott eredménye ; OFt
Ingatanértékelés aktualizdlasa estén a kordbbieldzm ény .
ingatianértékeiésben megallapitott értékek: JELENLEGI ERTEKEK:
KORABEI PIACI ERTEK: - PIACI ERTEK: 9313 000 Ft
KORABBI LIKVIDACIOS ERTEK: - LIKVIDACIOS ERTEK: 7 000 000 Ft
A megdllapitott piaci érték és likvidicios érték per- és igénymentes &llapotra vonatkozik!
Kockazati tényezbk elemzésel/szdmszerlsitése: Alkalmazott likvidacids diszkont mértéke: 25%
Az ingatlan hossziitawvi értékillanddsaga: 8% Piaci adatok megbizhatatlansiga: 5%
Kovetelés érvényesitéséhez kapcsolédé hatisok (védelem, + g
allagmegérzés, énékesités koltségei ) 8% Egyéb adatok megbizhatatiansiga: 4%
Az ingatian értékesithetésége, piaci hely atlagos (k!egyensu WZOEE phac! Az ingatlan vérhatd ériéktartisalértékaliésaga: inﬂir.idvalu_gyez'u
helyzet) [stagnal)
. R ... | 3z éntékeltingatian(ok) énalléan | - s
Az ingatlan forgalomképességének jellemzése: forgalomipesiek) beaz onallo ingatlan

Szakértdi mérlegelés alapjdn a végso, egyeztetett forgalmi érték megallapitasakor piaci
A megallapitott értékekhez kapcsolodo|sszehasonlité adatok szerint szamitast végeztem el, mivel elegendd 6sszehasonlité adat all]

megjegyzésifeltétel:rendelkezésre, tovabba az ingatlan jelenlegi dllapotiban szamithaté hozamot nem general, ezér
a piaci értékét leginkabb az ésszehasonlitd adatok alapjan lehet meghatarozni.

Amennyiben oz ingatlan értékesitésre kerill, akkor annok szamvitell céld
elszamolasandl figyelembe veendd végsd piaci érék:

(s piaci értéket m édositani kell a hatalyos AFA- kulcesal, azaz: placi értak 41,27, és| 11 827 510 Ft
ez sz értek bruné értéknek tekinthetd).

Telek piaci forgalmi

érteke:| 9312761 FtSzamyviteli értéh:

Az AFA-tartalom a trvényi eldirasoknak megfelelen. Az értékeld az ligyfél adé-alanyisagat nem vizsgalta!

Az értékelt ingatlan hasznélatba vételi engedélye 2 évnél nem régebbi, vagy épitési telek besoroli!:‘l?l igen

IAz ingatlan épitéshatdsagi, és jogi helyzete: [
. [ az ingatlan természetbeli cime megegyezik a ingatlannyilvantartisban feltintetettel, vagy van lakcim igazolas
igen nem esetén indokolas: |
2 az ingatlan jelenlegi természetbeni hasznalatalfunkeléja megegyezik a ingatiannyilvintartisban feltiintetette]
igen nem eselén indokolis:
3. a hivatalos helyszinrajzon feltiintetett értékelt épiilet{ek), épitény(ek) egyérteim (en megegyezik{nek) a valésiggal (nem albetét esetén)
igen nem esetén indokolis: |
4 az Ingat_lanra' vo'nau(ofé l}a?nél?!havéI.eIlrlennmamdésif{}zembehelyezéslfmﬁl«‘._idésiikﬁr{'lyezemaﬂnihi!l]lel_ep stb. engedély,
N rendelkezésre all, masolatat az értékelés melléklete tartalmazza, és ezeknek megfeleld a természetbeni hasznositis
nem nem eselén indokolis: Imm bocsijtotlik rendelkezésinkre
5 Ameuyiben__az frtékelés tirgya osztatlan kézﬁstulajdomé'ﬂ. az énél-tell tulajdoni hanyadhoz tartozé ingatlanrész kizarolagos hasznalati
viszonyait rigzitd hasznilati megéllapodds és/vagy addsvételi szerzédés van
nem nem eselén indokolis: Inum osztatlan kozos tulajdon
6. A fentick alapjan az ingatlan jogilag rendezettnek tekintheto
igen nem eselén indokolas: |

A Gamma Broker Ingatlanforgaimazo Kit. képviseldje, 63 az ertékt lés késlh?jc yilatk ,hogy a hely

szemle tapasztalatai, a beszerzett dokumentumok és informaciok alapjan a fentiek a valésagnak megfelelnek, azok ellendrzése a vonatkozé szakmal
elvarasok szerint altalunk megtértént. Megbizd belsd szabdlyzatainak megfelelden hasznalja fel az ingatianértékelést az értékelés keltétsl szamitott 90)

napos érvényességi iddre figyelemmel, azt meghaladdan is.
; ’

keld (Tarsasag) cégszeril
alairdsa

Az éridkelds kano:r 2023.05.10
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1. ERTEKTANUSITVANY

Az érvényben 1évé PM. Rendelet, valamint a TEGOVA (EVS 2003.) ajanlasai alapjan elvégeztem a 3434
Malyi, belteriilet, 3020/9 Hrsz-1 ingatlan forgalmi értékének meghatirozasat. Az értékelés, a Meghizo
tajékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt valt sziikségessé. Ennek
megfelel&en, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl kell allast foglalnia.

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjel6lt ingatlan forgalomképes.
Forgalmi értéke a 2023. majus 10. hatarnapon:

9300000, - Ft, azaz'.:ki—l.encr.n-ill-i_(_')-he’llr-o.msziélzeze._r-ji’-bf-i.r__lt. B |

amely érték az altalinos forgalmi adét nem tartalmazza és a hatarnaptdl szamitott 90 napig érvényes
azzal a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve
az ingatlan (targyi eszké6z) gazdaségi, hat6sagi, fizikai kdrnyezetében valtozas nem térténik. A fentiekben
meghatarozott érvényességi idon tal a szakvélemény aktualizaldsa, illetve 1j szakértdi vélemény készitése
sziikséges.

Alulirott kijelentem, hogy a vizsgdlt ingatlanban az el6zd 3 évben tulajdonosi viszonyom nem dllt
fenn.
Az dltalam megdllapitott forgalmi érték és a vallalasi dij kézétt dsszefiiggés nincs.

A szakvélemény elkészitésében az aldfrdn kiviil mds nem vett részt.

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

Jelen értékbecslés két példdnyban, 19 szdmozott oldallal készlilt. Mindegyik példdnyt az 4.5. oldalon és a 13. oldalon
eredeti aldirdsommal elldtva hitelesitettem.

YVVY

Jelen értékbecslés kizarélag az alabbi feltételek mellett érvényes:

»  Azingatlan teher-, igény- és permentes dllapota.

»  Azingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizé szolgdltatta.

» Az ingatlan jogi helyzetének vizsgdlata - beleértve az ingatlan tulajdonjogdnak, terheinek vizsgdlatdt — nem képezte és nem is
képezhette a megbizds targydt, igy ezzel kapcsolatos adatok valdsdghtiségéért semmiféle feleldsseget nem vdllalhatunk.

» Az ingatlan tulajdoni lapjdn szereplé adatokat és tényeket valésnak tekintettiik, tovdbbd feltételeztiik, hogy az ingatlan
forgalomképessége semmilyen médon korldtozds ald nem esik.

¥  Nem vdllalunk feleliisséget a piaci, gazdasdgi kérilményekben bekivetkezhetd esetleges vdltozdsokért, fgy az értékelés
hatdrnapja utdn bekivetkezé események vagy kériilmények megvdltozdsa esetén nem vagyunk kételezheték jelen
tanulmdnyunk téritésmentes tjra irdsdra.

> A jelentéshen szereplé értékek az értékelés hatdrnapjdnak megfeleld pénziigyi kondicidkat tikrézik.

»  Ertékbecslésiinkben hozzdértd, felelds, .a j6 gazda gondossdgdval eljdrd” 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 ldthatd vagy foldfelszin alatti dolgok,

amelyek az ingatlan megdllapitott értékét befolydsolhatjdk.

»  Megbfzdsunknak nem képezte tdrgydt geodéziai, statikai, talajmechanikai, éptiletfizikai, kérnyezetvédelmi, valamint foldfelszin
alatti dsvdnykincsek feltdrdsdra és azok haszndlati jogdra vonatkozé vizsgdlatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy
ilyen irdnyii ismeretekkel nem is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés iitjdn tértént.

»  Jelen értékbecslés a megjeldlt célra késziil és kizdrélag arra haszndlhaté fel. Bdrmilyen mds felhaszndlds esetén semminemii
felelésséget nem véllalunk.

¥ Jelen értékbecslést nem lehet nyilvdnossigra hozni, és nem lehet arra nyilvdnosan publikdlt anyagokban hivatkozni,
Tdrsasdgunk nem vallal felelésséget semmiféle kivetkezményként, véletlenszeriien vagy biintetésként felmeriilé veszteségért,
kdrért vagy réforditdsért (kiemelten az el nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.). Veszélyes anyagok feltdrdsdra vonatkozd
vizsgdlatot nem végeztiink. A vagyonértékeld szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a veszélyes,
egészségre drtalmas anyagokat.

¥ Veszélyes anyagok, példdul azbeszt, savak, mezégazdasdgi névényvédé szerek, egyes szigeteldanyagok jelenléte jelentdsen
befolydsolhatia az ingatlan érékét, Az értékelés elvégzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem taldlhatdék az ingatlanon.
Amennyiben sziikséges, ez tigyben Megrendelé kitelessége kirnyezetvédelmi szakérté kiilon megbizdsa.

Miskolc, 2023. mdjus 10.

Takéacs Aldn HAUSEL LASZLO
kozremiikodo értékeld -ingatlanvagyon-értékel6-
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2. ALTALANOS INFORMACIOK

I
l Megbizo:

Mdlyi Kézség Onkormdnyzata

Megbizé cime:

3434 Mdlyi, Széchenyi u. 4.

Megbizott:

Gamma Bréker Ingatlanforgalmazd Kft. - Hausel Ldszlé

Meghbizott cime:

Székhely: 1086 Budapest, J6zsef u. 43-45. A ép. 4. em./1.a,,
Fidktelep: 3527 Miskolc, Bajcsy-Zs. u. 5. 1/2.

Megbizas targya:

3434 Mdlyi, belteriilet, 3020/9 helyrajzi szdmil ingatlan
tulajdonjogdnak forgalmi értékbecsiése.

A megbizas célja:

fenti ingatian forgalmi értékének megdllapitdsa

Ertékelt vagyonértékii jog:

tulajdonjog

Meghatirozasra Keriil6 érték:

piaci forgalmi érték

A forgalmi értékbecslés soran a megbizé altal elmondottakat, az ingatlanrdl atadott
okmanyokat ugy tekintem, ami gy teljes és igaz.

Az ingatlan értéke a TEGOVA
mbdszerekkel lett
meghatérozva:

» piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé mddszer

Helyszini szemle idépontja:

» 2023.05.04.

Téma felelse:

» Hausel Laszld, Takacs Alan
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3.AZ INGATLAN KORNYEZETENEK BEMUTATASA
3.1 AREGIO BEMUTATASA

Borsod-Abaiij-Zemplén megye Magyarorszag északkeleti részében talalhaté. Eszakrol

Szlovdkia, nyugatrél Heves és Nograd megyék hatéroljak, délrdl és keletrdl pedig a Tisza,

amely Jasz-Nagykun-Szolnok, Hajdd-Bihar és Szabolcs-Szatmir-Bereg megyékt&l

valasztja el. Megyeszékhely: Miskolc.

Foldrajzi adottsigai tekintetében Borsod-Abaij- .

Zemplén az orszag egyik legvaltozatosabb megyéje. Itt P

Borsod- | taldlkozik az Alféld az Eszaki-kézéphegységgel és a £
s kozé ékel6d6 medencesorral. A megye déli része ezért 7 4 i

Abalj- sfksag, északi teriilete pedig hegyes, dombos. o) { 4

Zemplén | Borsod-Abatj-Zemplén az orszig egyik legfontosabb )

iparvidéke (,a magyar Ruhr-vidék’). A nehézipar J S

Miskolc, 0zd, Tiszaljvaros és Kazincbarcika

varosokban volt jelents, napjainkban azonban

valsagban van. Az utébbi idében csokkent a kornyezetszennyezés. A megye

gazdasagaban jelentds szerepe van a mezbgazdasagnak, ezen beliil kiemelten a Tokaj-

Hegyaljai Borvidéknek, A megye teriiletének 40%-a szant6féld,

Malyi lakossaga 4267 6. A telepiilés Miskolctél 10 km tavolsigra az M3-as orszigos
fékozlekedési it gyljtévonaldn fekvd, a miskolci agglomeracio kozvetlen dvezetében
elhelyezkedd, jelent6s nagykereskedelmi telephellyel, iidiilételeppel, és zartkerttel
rendelkezd, kertvarosi jellegii telepiilés. A kozség mar a honfoglalds kordban is lakott
volt, majd késébb a Myskoucz nemzetség birtokaba keriilt, Egy 1233-bél szdrmazd
oklevél a falut Maly, majd Mali néven emliti. A név feltehetden a mal (hegyoldal, oldal)
szobdl ered. A XIV. szazadban a Széchyek birtoka, majd a diésgy6ri var tartozéka lett.
Ebben az id6ben hires volt bortermelésérdl. A kovetkezd évszazadokban szamtalan
Mélyi tulajdonosa volt, és meglehetfs jélétben éltek lakosai. A térok iddszak adéterhei miatt
azonban tobbszor elnéptelenedett, a Thokoly és Rakdczi altal vezetett kuruc haboridkban
pedig végképp pusztava vilt, és csak a szatmdri béke utdn telepiilt be djra. 1861-ben a
régi kozépkori eredet{i templom helyén épiilet fel a klasszicista stilusid, nemes vonali
rémai katolikus templom. A I vildghidbort utin telepiilt a kozségbe az Eszak-
Magyarorszagi Téglaipari Rt. és az Agroker Mezdgazdasagi és Szolgéltaté Rt. Amelyek
orszagos hirnevet adtak a kozségnek. Az itt taldlhaté séder kitermelésére megalakult
Mezdnyékladhazi Kavicsbanya Részvénytirsasag 1940-ben mar 60 fit foglalkoztatott, A
falu hataraban taldlhaté binyatd ma is népszeri pihendhely,

3.2. A TELEPULES PIACI KORNYEZETE

1990 utan Malyi teriileti névekedése megdllt, az ezutdn épiilt lakasok a mér meglévd utcikat bovitették,
illetve befejezdtek az 1989-ben elkezdett sorhazak is. A I1. vildghabort utén telepiilt a kézségbe az Eszak-
Magyarorszagi Téglaipari Rt. és az Agroker Mezdgazdasagi és Szolgaltatd 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: 3534 Malyi, Rékoczi F. utca

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 3534 Malyi, belteriilet

Helyrajzi szam(ok): 3020/9

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti megnevezése: Kivett beépitettlen teriilet

A telek teriilete: 865 m?

Bejegyzett tulajdonos(ok) tulajdoni hanyad(uk): Malyi Kézség Onkormanyzata tulajdoni

hanyad: 1/1

Az esetleges széljegyzet (ek) tartalma: Nincs

Szolgalmi jogok, haszonélvezet ill. egyéb terhek: | Vezetékjog, jogosult MVM EMASZ Aramhaldzati Kft. 178
m? -t érint

Elhelyezkedés:

Ovezeti besorolas: Vt—Telepiiléskézponti vegyes

Lk - KISVAROSIAS LAKOTERDLET

ke - KERTVAROSIAS LAKOTERDLET
LI - EALUSIAS LAKGTERULET
Vi - TELEPOLESKOIPONI VEGYES TERDLET

Xp KOIPARK

Gks1-KERESKEDELMI SIOLGALTATO GAZDASAG) TERDLET

Gip - IPARI GAZDASAG! TEROLET

K - KOLONLEGES TEROLET

V - VIIGAIDALKODAS! TERGLET

Ev - VEDERDO TEROLET

K6U - KOILEKECES! TEROLET

£ SZABALYOZASI JEL
"

1 TERULETFELHASZNALAS SZERINTI SZABALYOZAS

2a FUNKCIONALIS SZABALYOZAS

2b  |OVEZET| AZONOSITO JEL

3 BEEPITESI MOD SZERINT| SZABALYOZAS

4 MEGENG, LEGNAGYCBB BEEP, MERTEKE (%)
5 MEGENG. LEGNYAGYOBB EP.MAGASSAG (M)
6 ALAKITHATO LEGKISEBB TELEKTERULET (M2)

Telepiilésen bellli elhelyezkedés: Az értékelt ingatlan Malyi teleplilés kdzpontjatdl kb. 1, km
tavolsagra, DK-i iranyban, belterlileti részen helyezkedik el.

Koérnyezd ingatlanok jellemzé hasznositasi Csaladi hazak szomszédsagaban helyezkedik el. A

formaja: kornyezd ingatlanok eltérd epitesi idej, kilénbdzd tipusa
lakéhazak.

Megkédzelithetbsége: Megkoézelitése a 3-as szamu féatrdl a Botond utcéra

lekanyarodva, aszfaltozott, majd folduton lehetséges.

Kozlekedési eszkozok: Szemeélygepkocsi, helyi autébusz, gyalogosan. A
teleplilésre kozlekedé és a teleplilésen athalado tavolsagi
buszjaratok megalldja kb. 300m-re talalhato.

Hatdrolé utca burkolata: Aszfalt

Infrastruktira: Kiépitve, illetve a kiépités folyamatban
Domborzat, lejtés, tajolas: A telek sik, DNy-EK hossztengelyd.
Kerités az utcafronton: Nincs

Kerités a tébbi telekhataron: Nincs

Telken talalhatd névényzet: Gyep

Parkolas: Utcan
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Egyéb adatok:

Bérlo: Nincs

Bérleti szerz6dés idétartama, lejarata: Nincs

Az ingatlan természetbeni hasznositasi formaja: Beépitettlen teriilet

Legcélszeriibb hasznositas a szakértd szerint: Epitési telek

Egyéb, az ingatlan értékét jelentésen befolyasolé | + Konnyen elérhetd, kiépitett kozmiivek
korilmény: -

Rovid szoveges ismerteto:
Az értékelt ingatlan Malyi telepiilés kdzpontjatdl kb, 1, km tavolsagra, DK-i iranyban, belteriileti részen
helyezkedik el. Megkézelitése a 3-as szamu féutrél a Botond utcara lekanyarodva, aszfaltozott, majd folddton
lehetséges. A terlleten felépitmény nem talalhaté. A kérnyez6 ingatlanokon lakéhazak vannak, illetve
parkositott terliletek. Az ingatlan flivesitett teriilet.
A telepllésre kozlekedd és a teleplilésen athalado tavolsagi buszjaratok megalldja kb. 300 m-re talalhato.
A terlllet kbzelében az infrastrukturalis ellatottsag jo. A villamos halézatot atépitették, ez azt jelenti, hogy a
korabban a telek hatéron beliili trafé kikeriilt a telekhataron kiviilre, de ez még a tulajdoni lapon talalhaté
szolgalmi jogban nem lett mddositva.

AZ INGATLAN (felépitmény) (1)

ADATAI

Nincs felépitmény

Kozmiivesitettség, infrastruktira:

Hirkdzlés Utcaban kiépitve

Szénhidrogén (gaz) Telekhatéaron bellil kiépitve

Villamos energia Utcaban kiépitve

Vizellatas Utcaban kiépitve, telekhataron bellili kivitelezés folyamatban
Vizelvezetés (szennyviz) Utcaban kiépitve, telekhataron beliili kivitelezés folyamatban

r————— o\ AL |
i P Hirkszles
| TerkeP Szénhidiogén
| i : Tavhé
1 ——— Villamos energra
EXOTMU Vizelldtas
Vizelveretés

Kono b o7 £ K02 (ENTRIEMbEALTI03 UG 6 ) A 1Ak L nzratd et b M5 Ba@itan e Faiindiac e
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5. ERTEKMEGALLAPITAS

Az értékelés médszere (TEGOVA)

A TEGOVA (az All6eszkoéz-értékelsk Eurdpai Csoportja) javaslata alapjan az
eszkozérték meghatarozasanak alapja

. a piaci értek;
. az lizleti hasznositasbol szdrmazé profit;
. az Ujrael8allitasi (nettd potlasi) koltség,

A TEGOVA ajanlésa alapjan jelen szakvélemény elkészitése sordn alkalmazott médszer(ek) az aldbbiak.

5.1 PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO MODSZER

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi
igyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitdsaval torténik.

A piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulé médszer f6 1épései:

. az alaphalmaz kivalasztasa;

. osszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kivilasztasa, adatainak elemzése;
° fajlagos alapérték meghatdrozasa;

o értékmodosité tényezék elemzése;

. a fajlagos alapértek médositasa, fajlagos érték szimitasa;

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

Az dsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely
féldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a
vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagitdl jelentSsen eltérd szélsd értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.

Az elemzés sordn az értékelének az Gsszehasonlitds alapjiul szolgdlé ismérveket alaposan meg kell
ismernie és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformékat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kiilonb&z6
értékformak és jogok kozott korrekceids tényezdket kell alkalmazni, Az 6sszehasonlité adasvételi drakat az
altalanos forgalmi ad6 nélkiil kell figyelembe venni.

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

A vizsgalt ingatlan értékének pontos meghatirozisa értékmdédosité tényezdk figyelembevételével
térténik. Ertékmaédosité tényezéként csak olyan jelentés, értéket befolyasolé tényezé vehetd figyelembe,
mely az dsszehasonlitd adatok alaphalmazira nem jellemz8. Az értékmddosité tényezdk koézil az
alabbiakat minden esetben vizsgélni kell:

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

e hasznalati szempontok;

s telek adottsigok;

e infrastruktira;

e kérnyezeti szempontok;

e alternativ hasznositas szempontjai;

e jogi szempontok, hat6sagi szabalyozis;

o azingatlanhoz f{iz6d6 esetleges terhek, ill. az azt terheld esetleges jogok.
A szakvéleményben az érték modositéd tényezik koziil az értéket jelentdsen befolydsoldkat fel kell tiintetni
és, ha erre lehetdség van, akkor értékmddosité hatdsukat szdmszerfien is meg kell hatarozni. Ezen
tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték
érték moédositasa utan kialakulé fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként kell megéllapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé 6sszehasonlité adat nem all
rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazésa kiilén-kiilén is megengedett. llyen lehet
példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelheték.
A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé hitelbiztositéki érték megallapitasanal alkalmazott
kiillénleges megkotések: Az értékmaédositd tényezdk értéknoveld hatasa csak a fajlagos alapérték 30%-os
mértékéig vehetd figyelembe a hitelbiztositéki érték megallapitiasianal. Amennyiben indokolt, a szakért8 a
fajlagos alapérték 50%-aig eltérhet, de ezt kiilén indokolni sziikséges.
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5.2 HOZAMSZAMITASON ALAPULO ERTEKELESI MODSZER

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szdrmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszdmitds lépései dsszefoglalva:

e azingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése; a jovébeli bevételek és kiaddsok

becslése hasznilati médonként,

e  jovGbeli pénzfolyamok felallitdsa hasznalati mddonként;

e atBkésitési kamatlab meghatarozasa;

e  apénzfolyamok jelenértékének meghatirozasa;

e  alegmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapul6 érték.
A hozamelv( hitelbiztositéki érték megallapitisianal alkalmazott killonleges megkotések.
A hitelbiztositéki érték meghatirozisanak folyamatdban a piaci érték meghatdrozisakor, ha a jelenlegi
haszndlat nem azonos a leggazdasagosabb és legjobb hasznilattal, a jelenlegi hasznélatot kell figyelembe
venni. Nem lehet a szerzddéssel lekotott bérleti dijaknal magasabbakat vélelmezni meg akkor sem, ha a
piac ezeket elfogadna. A piaci szintnél magasabb, tényleges bérleti dijakat csak a szerzddéssel biztositott
iddtartamra lehet figyelembe venni. A hitelbiztositéki értékelés sordn csak real (inflaciétél megtisztitott)
kamatlab alkalmazhaté.

5.3 KOLTSEGALAPU ERTEKELESI MODSZER

A kéltségalapu értékelési megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan djra-el6allitasi koltségébél le kell vonni
az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet értékét. Ez
a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé létesitményeknél,
karosodott létesitményeknél, takart miitargyakndl, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, amikor mas
modszer nem all rendelkezésre (pl. kérhazak, temetdk értékelése, stb.).

A mddszer i lépései a kivetkezdk:
o telekérték meghatdrozasa;
e  afelépitmény tjraépitési vagy pétlasi koltségének meghatarozasa;
e avuldsok szdmitasa;
e  afelépitmény djraeléallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald dsszegzése.

A foldteriilet értékét annak ires &llapotban vald értékelésével kell megdllapitani vagy a piaci
osszehasonlité adatok elemzésén alapulé mdédszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitdson alapulé
madszer szerint.

A potlasi kdltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, melyet az értékelés id6pontjaban a meglévé
funkcidk (esetleg mas szerkezetek és mfiszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de azonos
hasznossaggal potolhatok lennének Az tjraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan
Gjrateremtésének koltségeit kell eldirdnyozni, fiiggetlenil azok jelenlegi hasznosuldsatél. A pétlasi és az
Ujraépitési koltség egylittesen az Ujrael allitasi koltség.

Az ajrael6allitasi koltségbe kell érteni a kdzmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a
kivitelezési, a beruhdzéi, a pénzigyi és minden egyéb ténylegesen fizetend$ 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 mobiliakat ki kell zarni

Az tjraelallitasi kdltség altaldnos forgalmi adét nem tartalmaz.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébdl indexélédssal
levezetett tjraeldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. llyen eset lehet, ha az ingatlan néhany
éven beliil késziilt el és, ha a bekeriilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak,

Az avulas az id6 mildsa miatti értékcsékkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlds, a funkcionélis avulds és a
kérnyezeti avulas. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak, vagy ki nem javithatéak.

Az ujrael6allitdsi koltséget az avultsiggal csokkentve és a telek-értékkel novelve adddik eredményiil a
koéltségalapon szamitott forgalmi érték.
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6. FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

6.1 PIACI 0SSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO TELEK ERTEK

MEGHATAROQZASA

Osszehasonlitds szempontjai

Eriékelendd

Ossze
hasonité - 1

Ossze-
hasonité - 2

Ossze-
hasonito - 3

3534 Malyi, Rakdczi F.

Ingatlan cime: utca hrsz: 30209 Malyi, Hovirdg utca Malyi, Ibolya utca Malyi, Iinyi utca
Kérnyezete: vegyes lako laké lako
Jelleg, funkcio:| Kivett beépitettlen Leriilet beépttettien tervlet beépietilen terulet beépitetlen terulet
Ovezeti besorolas:| Vi—Telepuléskazponti Lke Lke Lke
vegves
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Adat azonositoja: 33545222 33538660 33356557
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati’adasveteli ar {F1) 11 800 000 7 850 000 8 500 000
telekmérel (m?) 865 937 696 933
fajlagos ar (Ft/m2) 12 700 11279 9110
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat
kinatat/adasvétel idGpontja 2023. majus 2023. majus 2023. majus
kindlat/adasvétel id6pontja miatti korrekcids tényezé 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos &r (FUm2) 11430 10 151 8 199
ERTEKKIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonld hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
tertlet (m2) 866 nagyobb kisebb nagy obb
1,03 0,93 1.03
kozmvek hasonlé hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
ovezeti besorolas hasonlé hasonid hasonlé
1,00 1,00 1,00
utviszonyok kedvezdlienebb kedvez6tlenebb hasonié
1,05 1,10 1,00
alak, forma, oszthatésag hasonlé hasonid hasonlé
1,00 1.00 1,00
megkozelftheldség hasonl6 hasonio hasonid
1,00 1,00 1,00
felépitmény nincs nincs nincs
1,00 1,00 1,00
lelepulésen beluli elhelyezkedés kedvez6bb hasonld kedvezdtienebb
0,95 1.00 1,20
OSSZEHASONLITAS KOV ETKEZTETESE 11 730 10411 10 107
SULYCZAS 35% 30% 35%
telek tertlete (m2) 865
fajlagos atlagér (Ft/m2) 10 766
becstilt érték (F1) 9 312 761
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7. AZ EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

Szakért6i mérlegelés alapjdn a végsd, egyeztetett forgalmi érték megallapitisakor piaci
osszehasonlité adatok szerint szamitast végeztem el, mivel elegendd dsszehasonlité adat allt
rendelkezésre, tovabba az ingatlan jelenlegi dllapotaban szamithaté hozamot nem general, ezért
a piaci értékét leginkabb az dsszehasonlité adatok alapjan lehet meghatarozni.

Végsd érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 9,313 MFt suly: 100% 9,313 MFt
Hozamszamitason alapulé értek: 0,000 MFt saly: 0% 0,000 MFt
Kaoltség alapu érték: 0,000 MFt suly: 0% 0,000 MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 9,313 MFt

Tekintettel a fentiekre az ingatlan dltalam becsiilt forgalmi értéke:

9.300.000, - Ft, azaz kilencmillio-haromszazezer forint.

Likvidaciés érték szamitas:

telek Ft 9313000

Forgalmi érték felépitmény Ft 0
ingatlan (telek + felépitmény) Ft 9313 000

| Osszes kockézati elem (likvidéciés szorzé) | % | 25
telek Ft 7 000 000

Likvidacios érték felépitmeny Ft 0
ingatlan (telek + felépitmény) Ft 7 000 000

Altalidnos mellékletek:
1.) FOTOMELLEKLET
2.) TULAJDONI LAP
3.) TERKEPMASOLAT
4) TERKEP

5.) IVOViZ, SZENNYVIZ BEKOTES TERV

Miskolc, 2023. mdjus 10,

Takdcs Alan HAUSEL LASZLO
kozremiikodo értékeld -ingatlanvagyon-értékeld-
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FOTOMELLEKLET

Az ingatlan megkozelithetGsége Az ingatlan

Az ingatlan Gézcsonk, Transzorméator

Kérnyezet

emeny, 24923 maus 140 Mddi14 /19 3434 Maivi belteriudet, 3020/9 hrs
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TULAJDONI LAP

Borsod-Abauj-Zemplén Varmegyei Konmanyhivatal

Flektror 111 ethenitt
Lechner Nonprofit Kft. - Fbldhivatal

St

3525 Miskole Vologda u. 4. Pf. 196. Oldal: 1/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mdsolat
Megrendelés szEam:30005/37518/2023
2023,05.04
MALYI Szektor : 53
Belteriilet 3020/9 helyrajzi szém
LRESZ
1. Az ingatlan adarai:
alrészlet adatok teriiler kat.r.jov. zlosztély adatok
mOvelési ag/kivelt megnevezés/ min.o ha m2 k.fill, ter.  kat.jov
ha m2 k.[ill
. Kivett beépitetlen teriilet 0 §65 0.00
I.LRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzt hatarozat, ¢rkezési idd: 54363/2010.09.10

jogeim: jogutoddlés tulajdoni hinyad: 1/1 €
jogcim: jogutodléds tulajdoni hanyad: 0/ 4
jogcim: jogutédlés tulajdoni hanyad: 0/1 3
jogcim: telekalakitas tulajdoni hényad: 0/1
jogcim: megosztas tulsjdoni hinyad: 0/1

jogéllés: tulajdonos

név: MALYI KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 3434 MALYI Széchenyi utca 4.
torzsszam: 15726016

5396/2000.(10.10.)

0669/2000.(08.29.)

6403/2001.{02.16.)
£2118/2003. (05.14.)

bejegyzd hatdrozai, érkezési ide: 543637201

Onéllod mzbveges bejegyzés kialakitva a

megosztatabol  FM:286/201C.

Milys

M RESZ
0.08.10

3020/1 hrsz-t ingetlan

. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 54363/2010
Vezetékjog

.08.1¢C

A V¥M-160/2010. engedély szamu (7732) NYEKLADHAZA ALALLOMAS NYEK-FELSOZSOLCA 20kV. szamd

vercték az ingatlan teriletébdl 168 mZ-t érint.,

rangsoréban.

jogosult:
név: MVM EMASZ ARAMEALOZATI KFT.
cim 3525 MISKOLC Dézsa Gydrgy uvieca 13.

torzsszram:

kz 51535/2010.08.09. szard beadvény

13804485

. bejeayz® hatérozat, érkezési idd: 64033/2012
Vezetékjog
A VIR4-704/2012. engedély szami (21099) Malyi
terlletébdl 10 m2-t érint, (FM. 949/2012.).
jogosult:
név: MVM EMASZ ARAMHALOZATI KFT.
cim ¢ 3525 MISKCLC Dozsa Gydrgy utca 13.

torzsszam:

.10.26

0,4 kV-os 1.sz. vezetékrendszer az ingatlan

138044095

Folytatis a kovetkezd lapon



Gamma Bréker Ingatlanforgalmazé KR. - Székhely: 1086 Budapest, J6zsef u. 43-45. A ép. 4.em./1.a,, Fidktelep: 3527 Miskolc, Bajcsy-
Zs.u. 5.1/2. - E-mail: gammaingatlan@gmail.com. HAUSEL LASZLO ingatlanvagyon-értékeld - Mobil: +3620 455 2205 - Biz. szam: FT L
205696-1/12 - Reg. szdm: 376

Borsod-Abanj-Zemplén Virmegyei Korményhivatal
3525 Miskole Vologda u. 4. P 196.

Oldal: 2/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mdisolat
Megrendelés szime30005/37518/2023
2023.05.04
MALY] Szektor: 53
Belterillet 3020/9 helyrajzi szém
Folytatds az €10z0 luprdl

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst megeldzd naplg megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseke:,
a teljes masolat valamennyi bejeqyzést tartalmazza. Ez az clektronikus dokumentun
kinyomtatva nem mindst]l hiteles bizenyitd erejd dokumentumnak. Ez a tulajdoni lan
kbzigazgatasi hatdsdgi cljdrds céljdbél kerilt kiaddsra. Masra nen hasznalhatd.
TULAJDORI LAP VEGE

IR TR A
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TERKEPMASOLAT

[lokirombanar o3t
Lechner Nonprofit Kft. - Foidhlvatal

Borsod-AbaiijfZemplén Virmegyei Kormanyhivatal
3525 Miskole Vologda u. 4. Pf. 196.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2023.05.04 133419
Megrendelés szim: 7/1251/2023

Helyrajzi szim: MALYI belteriiler 30209
Témajzszam: 42196550002023

Méretardny: 1: 1000

B, ¥
L W2
T\ A

!\w\ A0 }

|

A térképméasolat 2 kiaddst megeldzb napig mepepyezik az ingatlan-nyilvintartasi térképi adatbizis tartalmdval. A
térképmisolat méretek levételére nemhasmmélhatb!

S
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TERKEP

Go g|e Kiindulés: Polgdrmesteri Hivatal Malyi, Malyi, Széchenyiu.  Autéval 1,1 km, 2 perc
4, 3434 Cél: Rakdcezi u. 59, Malyi, 3434

9
9
1
9 9 9
5 e e
fmariiter sl
HQ
Go .gle
9

[al
Téiképadalok @, 2023, 100 M b

Polgarmesteri Hivatal Malyi
Malyi, Széchenyi u. 4, 3434

4 1. Haladjon tovdbb északkelet felé itt: Széchenyi u.,
Kirt u. iranyaba

400 m
> 2. Forduljon jobbra, a kévetkezd dtra: Rakoczi u.
@ Acél jobbralesz

700m

Rakéczl u. 59
Malyi, 3434

elemen v, s 1t |
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1IVOViZ, SZENNYVIZ BEKOTES TERV
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HAUSEL LASZLO ingatlanvagyon-értékel - Vobil: +3620 455 2205

Biz. szam: T 1, 205696-1/12 - Reg. szdm: 376, E-mail: gammaingatlana gmail.com

Gamma
INGATLAN

Ingatlan cime: 3434 Malyi, belteriilet

Helyrajzi szam: 3020/10
Az értékelés tipusa: |Piaci érték meghatirozasa

FORGALMI
ERTEKBECSLES

Szakvélemény, 2023, mdajus 10, 3434 Malyi, belterulet, 3020/10hrsz.
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AZ INGATLAN OSSZETETT ERTEKELESI LAPJA

IMegrendel6/ Megbizé neve: Egyéb Dzlettél neve;l Malyi Kézség Onkormanyzata

A megrendelés azonosito)a: - Ertékeldi azonosité: -

AZ Ingatian cime (természetbeni + hrsz): 3534 Malyl, Rakéczi F. utca hrsz: 3020110 |Ertékelt Lhanyad: i

Az értékeld {Tarsasdg) neve: Gamma Broker Ingatlanforgalmazd Kit. |Az értékelés fordulonapja: 2023.05.10

- —

gop iz Lo oy R N : - Jogosuitsa

Az értékelés készitdjé nek neve: Hausel Laszlo, Takics Alan A FTL205606-1112

A helyszini szemle ideje: 2023.05.04 Jelenlegi készihtség: 100%

Ertékelés céljalériékelési feladat meghatirozasa: piacl érték meghatirozas Az értékeh jog:| tulajdonjog

Aktualizdlds / eldzmény értékelés készitdje: - Datuma: -

Egyiittesen értékelt ingatianok szdma: . - . F— .

I(thlun&clé): 1/ Kive tt beépitettien teriilet Ingatiankategdria: lako

Tulajdoni lap adatai (az értékelt tulajdoni hanyadra vonatkozéan kell kitélteni):

T.1ap kelte: 2023.05.04 ::I:f:::zp 3534 Malyi, belteriilet M:'fz:": belteriilet
Mdvelési ag/ Terillet Az értékelt ingatlan (rész) tulajdoni 5 . 2
Szél) T
s megnevezés m2 tulajdonosa hanyada mefeapsitipgel St
Kivett beépitettien 2 e .
2020110 w w:f:te o 865 | Malyi Kézség Onkorméanyzata " 4 .

. ) ) ) . Természetben az ingatianon elhelyezke do felé pitmény(ek) a térké pmasolaton
A tulajdoni lap, a torképmasolat és & természetbeni helyzell g1 yetacre keriiletek, a rendelkezésiinkre allo dokumentumok (tulajdoni lap,

izsgalata soréntapasziait esetle hérésak, az értékeld ingatl ST ; i R .
miﬁ,ﬂm;::m':g.}:;;“;“ R A A = térké pmidsolat, alaprajz) alapjan az ingatian b;azonosrthalo,jogllag rendezettnek
el tekinthetd.

1. Mdemlékim Gemléki védeliségirégészeli és egyéb védettség 2. Natura 2000 /Természetvédelmiterulel, 3. foldhasmaélati jog. 4. solgalmi
Bejegyzett jogok |ogok.vezetékjog banyaszolgalom, §.vagyonkezelSihasznalab jog 7. kerelbizositéki s egyeb jelzalogjog, 8. vétel |og, 9. elomss zavasdrlasi
jelzése: jog, 10. elidegenitési és lerhelési tialom, 11. épitési korldlozas, 12. épilési lialom, 13. perfeljegyzés, 14, végrehajldsijog. 15
haszonélvezeb/bzvegyl jog. 16. Egyéd

Az értékelt ingatian(ok) jellemzdi:
Jelenlegi
termésazetbeni| Kivett beépitettien f‘_'{v'm:‘ i Hasznosi- i
tértikelt)|geriilet Totipusa”) laké tottsaq:|"EM lakott/nem hasznatt
Tunkcio: 63 "altipusa”™ a9
telek/fdldrészlet terllete (m2): 865 szintek szama:|0
terlilet Llap szerint albetét és . .
1 ;|0
Bnallé epiilet esetén {(m2): 865 Garkzafok tirold (m)
Felépitmény osszes nettd B e 7 |
atapterdiet (m2): 0 tarold/meliék ép{m2):10
pince {lérsantalatti m2): 0 épitési ovezet:|Vi—Tele piléskozponti vegyes
Lako "!gaﬂan 'ESE(EI'I foldszint {m2): 0 komfort fokozat:|komfort nélkiili
(albetét, csaladi
hazfsorhaz. valarr-lnt Kéizm Gvak {mértsajét :::;i:l&ogin (_g.'z)
garazs, teremgarazs gk. emelet {ek) (m2): ) Kidpitott kszmGbekotéa, [\ 111 0% #14de
be 4ll6, tarolo stb. 5zmGpotid Ketesitmény):
d ) kozmipotld létesitmény): Vizelvezotia {sze 2)
tetotér (m2) 0 fitésimod, rnoh:gyiz Nincs
elatas:
683208 hasznos lako alapterulel ° ogyéb ellatottshgd]-
{m2):
szobaszim: 0 tovibbi lényeges adat:|-

Az ingatlan rovid, szabatos ismertetése:

Az artékelt ingatlan Malyitelepulés kozpontjatol kb. 1, km tavolsdgra, DK-iiranyban, beReruletirészen helyezkedik el Megkozeltése a 3-as szam 0 [outrol a Botond utcars
lekanyarodva, aszfaltozott, majd folditon lehetséges. A terileten felépitmé ny nem talathato. A kornyezd ingatlanokon lakohazak vannak, iletve parkositott terlete k. Ax
ingatlan fuveshett teridet

A telepllésre kozlekedod és a telopilésen dthalodd tivolsagibuszjdratok megalloj kb. 300 m-re taldihato.

Ateriilet kbzekben az infrastrukturédlis ellatottség jo.
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Az alkalmazott médszerek, az értékelés eredménye:

piaci sszehasonlité médszer: alkalmaxott {6m odszer eredménye : 9312 761 Ft
h amitason alapuld modszer:| nem alkalmazott eredménye ; OFt
kéltsé galapl modszer: nem alkalmazott eredménye : 0Ft
Ingatianértékelés aktuallzalisa estén a korabblleldzmény .
ingatlanértékelésben megallapitott értékek: JELENLEGI ERTEKEK:
KORABBI PIAC| ERTEK: - PIACI ERTEK: 9 313 000 Ft
KORABBI LIKVIDACIOS ERTEK: - LIKVIDACIOS ERTEK: 7 000 000 Ft
A megallapitott piaci érték és likvidiciés érték per- és igénymentes allapotra vonatkozik!
Kockdzatl tényezbk elemzéseiszamszerisitése: Alkalmazott likvidacids diszkont mértéke: 25%
Az ingatlan hosszita v értékallanddsiga: 8% Piaci adatok megbizhatatlansaga: 5%
Kivetelés érvényesitéséhez kapcsolédé hatisok (védelem, sl
dllagmegorzés, énékesités kdltségei ): 8% Egyéb adatok megbizhatatiansiga: 4%
Az ingatlan értékesithetdsige, piaci helyzete: atlagos meszf;:“';wzm PICH o ingatlan vérhats értéxtartasalértakiNosiga: i“"""(‘:’;:;i;f;”“_’
Az ingatlan forgalomképességének jellemzése: az eﬁzl;::;:;s:&l;:(:;ti;éllnan Indokol be ithato, onalo i

Szakértdi mérlegelés alapjan a végso, egyeztetett forgalmi érték megallapitasakor piaci
A megaéllapitott értékekhez kapcsolodo|osszehasonlitd adatok szerint szamitast végeztem el, mivel elegendd &sszehasonlitdé adat allt

megjegyzésifeltétel:lrendelkezésre, tovabba az ingatlan jeleniegi allapotiban szamithatd hozamot nem general, ezért
a piaci értékét leginkabb az &sszehasonlito adatok alapjan lehet meghatéarozni.

Amennyiben az ingatlan értékesitésre kerlil, akkor annek szémvitell céli
Telek piaci forgalmi PR : slszamolasandl figyelembe veendd vagsd piaci érték:

énteke:| 9312761 FtjSzamviteli ének:| (i s niker mbdositani kel » hatélyos AFA- kulccsal, nzaz: pinci ériék 41,27, os| 11827 510 Ft
ez az érték brutlo ertéknek tekinthe1d).

Az AFA-tartalom a torvényi elbirasoknak megfeleloen. Az értékeld az iigyfél adé-alanyisagat nem vizsgalta!

Az értékelt Ingatlan hasznalatba vétell engedélye 2 évnél nem régebbi, vagy épitési telek hesorol:isdl:fi igen

Az ingatlan épitéshatosagi, és jogi helyzete: |

1. az ingatian természetbeli cime megegyezik a ingatiannyilvintartisban feltiintetette), vagy van lakcim igazolas
igen nem eseténindokolas: |

2. az Ingatian jelenlegi természetbeni haszndlata/funkciéja megegyezik a ingatlannyiivantartisban feltiintetette|
igen nem esolén indokolis:

3. a hivatalos helyszinrajzon feltiintetett értékelt épiiletiek), épitény(ek) egyérteimiden megegyezikinek) a valosiggal (nem albetét esetén)
igen nem eselén indokolas: |

az Ingatlanra vonatkozé h dlatbavéte li/f dasi/lizembe helyezési/mikddés/kdrnyezethasznalati/telep  stb.  engedély
4 g y

rendelkezésre all, misolatit az értékelés mellékiete tartaimazza, és ezeknek megfeleld a természetbeni hasznositis

nem nem esetén indokolas: |ncm bocsajtotlak rendelkezésiinkre

Amenyiben az értékelés tirgya osztatlan kéz6s tulajdonrész, az értékelt tulajdoni hanyadhoz tartozd ingatlanrész kizardlagos hasznalati

5. viszonyait régzité hasznalati megallapodis és/vagy adasvételi szerzddés van
nem nem eselén indokolas: Innm oszlatlan kézos tulajdon

6. A fentiek alapjan az ingatlan jogilag rendezettnek tekinthetd
igen nem esetén indokolas: |

A Gamma Broker Ingatlanforgalmazo Kht, kepviseloje, 83 azénekbecsles kesziloje nyilatkozom, hogy a helyszini

szemle tapasztalatai, a beszerzett dokumentumok és informacidk alapjan a fentiek a valdsagnak meglelelnek, azok ellendrzése a vonatkozé szakmai
elvarasok szerint altalunk megtinént. Megbizé belsd szabalyzatainak megfelelden hasznélja fel az ingatianértékelést az értékelés kelté1dl szamitott 50
napos érvényességi idore figyelemmel, azt meghaladdan is.

Az értékelss kem:( 2023.05.10

R Al

Kozremiikodo értékeld Felelos értékeld (Tarsasag) cégszeri
alairasa
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1. ERTEKTANUSITVANY

Az érvényben 1évé PM. Rendelet, valamint a TEGOVA (EVS 2003.) ajanlasai alapjan elvégeztem a 3434
Malyi, belteriilet, 3020/10 Hrsz-1 ingatlan forgalmi értékének meghatirozasat. Az értékelés, a Megbizé
tdjékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt valt sziikségessé. Ennek
megfelelden, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl kell allast foglalnia,

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjeldlt ingatlan forgalemképes.
Forgalmi értéke a 2023. majus 10. hatdrnapon:

9300000, Ft, azai; ki_ié_hcmilli6-hér0mszéiezér fOI‘l‘ll:nt.

amely érték az altalanos forgalmi ad6t nem tartalmazza és a hatdrnaptdl szdmitott 90 napig érvényes azzal
a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasdgi események ez idd alatt nem jelentkeznek, illetve az
ingatlan (tirgyi eszkoz) gazdasagi, hatésagi, fizikai kérnyezetében véltozds nem torténik. A fentiekben
meghatarozott érvényességi id6n til a szakvélemény aktualizalasa, illetve 0j szakértdi vélemény készitése
sziikséges.

Alulirott kijelentem, hogy a vizsgdlt ingatlanban az el6z6 3 évben tulajdonosi viszonyom nem dlit fenn.
Az dltalam megdllapitott forgalmi érték és a vdllaldsi dij kozott 6sszefiiggés nincs.

A szakvélemény elkészitésében az aldirdn kiviil mds nem vett részt.

Jelen értékelési szakvélemény eldzetes irdsbeli hozzdjdruldsom nélkill 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 aldirdsommal elldtva hitelesitettem.

Jelen értékbecslés kizardlag az aldbbi feltételek mellett érvényes:

Y VVYVY

>  Azingatlan teher-, igény- és permentes dllapota.

»  Azingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizé szolgdlitatta.

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

» Az ingatian tulajdoni lapjdn szerepld adatokat és tényeket valsnak tekintettiik, tovdbbd feltételeztiik, hogy az ingatlan
forgalomképessége semmilyen mddon korldtozds ald nem esik.

»  Nem vdllalunk felelGsséget a piaci, gazdasdgi kérilményekben bekivetkezhetd esetleges vdltozdsokért, igy az értékelés
hatdrnapja utdn bekdvetkezd események vagy kérilmények megvdltozdsa esetén nem vagyunk kitelezheték jelen tanulmdnyunk
téritésmentes ijra irdsdra.

#  Ajelentésben szerepld értékek az értékelés hatdrnapjdnak megfeleld pénziigyi kondicidkat tiikrézik.

»  Ertékbecslésiinkben hozzdértd, felelés, ,a jé gazda gondossdgdval eljdré” tulajdonost feltételeztiink.

» Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumak, térképek kizdrolag az ingatlan bemutatdsdt, azonosithatosdgat
célozzék.

¥ Az értékelés sordn feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem taldlhatdk olyan rejtett, nem ldthatd vagy féldfelszin alatti dolgok,

amelyek az ingatlan megdllapitott értékét befolydsolhatjdk.

»  Megbizdsunknak nem képezte tdargydt geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiiletfizikai, kérnyezetvédelmi, valamint féldfelszin
alatti dsvénykincsek feltdrdsdra és azok haszndlati jogdra vonatkozd vizsgdlatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen
irdnyu ismeretekkel nem is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés ltjdn tértént.

»  Jelen értékbecsiés a megjeidit célra késziil és kizdrélag arra haszndlhatd fel. Bdrmilyen mds felhaszndlds esetén semminemil

feleldsséget nem vdllalunk.

Jelen értékbecsiést nem lehet nyilvdnossdgra hozni, és nem lehet arra nyilvdnosan publikdit anyagokban hivatkozni. Tdrsasdgunk

nem vdllal felelsséget semmiféle kovetkezményként, véletlenszeriien vagy biintetésként felmeriild veszteségért, kdrért vagy

rdforditdsért (kiemelten az el nem ért hasznot, opportunity cost- ot sth.). Veszélyes anyagok feltdrdsdra vonatkozé vizsgdlatot
nem végeztiink. A vagyonértékelé szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a veszélyes, egészségre drtalmas
anyagokat.

Veszélyes anyagok, példdul azbeszt, savak, mezdgazdasdgi névényvédi szerek, egyes szigetelGanyagok jelenléte jelentdsen

befolydsolhatja az ingatian érékét. Az értékelés elvégzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem taldlhaték az ingatlanon.

Amennyiben sziikséges, ez ligyhen Megrendeld kitelessége kirnyezetvédelmi szakértd kiilin megbizdsa.

A4

v

Miskolc, 2023. mdjus 10.

Takacs Alan HAUSEL LASZLO
kozremiikodo értékeld -ingatlanvagyon-értékelo-
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2. ALTALANOS INFORMACIOK

Megbizé: | Mdlyi Kézség Onkormdnyzata
| Megbizé cime: || 3434 Malyi, Széchenyi u. 4. |
[ Megbizott: " Gamma Bréker Ingatlanforgalmazé Kft. - Hausel Ldszlé I
1
" o Székhely: 1086 Budapest, Jozsef u. 43-45. A ép. 4.em./1.a,
Megbizott cime: Fiktelep: 3527 Miskolc, Bajcsy-Zs. u. 5. 1/2.
fod e . 3434 Mdlyi, belteriilet, 3020/10 helyrajzi szdmi ingatlan
L tulajdonjogdnak forgalmi értékbecsiése.

A megbizas célja: fenti ingatlan forgalmi értékének megdllapitdsa

Ertékelt vagyonértékii jog: tulajdonjog

Meghatarozasra keriild érték: | piaci forgalmi érték

A forgalmi értékbecslés sordan a megbizoé altal elmondottakat, az ingatlanrél atadott
okmaéanyokat gy tekintem, ami gy teljes és igaz.

Az ingatlan értéke a TEGOVA
modszerekkel lett

» piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer
meghatdrozva:

Helyszini szemle iddpontja: » 2023.05.04.

Téma feleldse:

» Hausel Laszld, Takacs Alan




Gamma Bréker Ingatlanforgalmazé Kft. - Székhely: 1086 Budapes’t. ]6z§ef u.43-45. A ép. 4. em./1.a,, Fioktelep: 3527 Miskolc,
Bajcsy-Zs. u. 5. 1/2. - E-mail: gammaingatlan@gmail.com. HAUSEL LASZLO ingatlanvagyon-értékeld - Mobil: +3620 455 2205 - Biz.
szam: FT L 205696-1/12 - Reg. szam: 376

3.AZ INGATLAN KORNYEZETENEK BEMUTATASA
3.1 A REGIO BEMUTATASA

Borsod-Abaij-Zemplén megye Magyarorszdg északkeleti részében taldlhatd.
Eszakrél Szlovikia, nyugatrél Heves és Nograd megyék hataroljik, délrél és keletrsl
pedig a Tisza, amely Jasz-Nagykun-Szolnok, Hajdd-Bihar és Szabolcs-Szatmar-Bereg
megyéktdl valasztja el. Megyeszékhely: Miskolc.

Foldrajzi adottsigai tekintetében Borsod-Abatij- s sl
Zemplén az orszig egyik legviltozatosabb megyéje. 7 \

Borsod- | It taldlkozik az Alféld az Eszaki-kozéphegységgel és y S
.. a kozé ékelddd medencesorral, A megye déli része - P, P
Abatj- ezért siksag, északi teriilete pedig hegyes, dombos. G /1 $
Zemplén | Borsod-Abatij-Zemplén az orszag egyik legfontosabb ‘ \ )4 -
iparvidéke (,a magyar Ruhr-vidék"). A nehézipar £

Miskolc, Ozd, Tiszalijviros és Kazincharcika
varosokban volt jelentds, napjainkban azonban &
valsagban van. Az utdbbi idG6ben csékkent a kérnyezetszennyezés, A megye
gazdasagaban jelentds szerepe van a mezdgazdasagnak, ezen beliil kiemelten a Tokaj-
Hegyaljai Borvidéknek. A megye tertiletének 40%-a szantéfold.

Malyi lakossaga 4267 f5. A telepiilés Miskolctd]l 10 km tavolsigra az M3-as orszigos
fékozlekedési ut gydjtévonalan fekvd, a miskolci agglomeracié kozvetlen dvezetében
elhelyezkedd, jelentds nagykereskedelmi telephellyel, tdilételeppel, és zartkerttel
rendelkezd, kertvarosi jelleg(i telepiilés. A kozség mar a honfoglalds koraban is lakott
volt, majd késébb a Myskoucz nemzetség birtokaba Kkeriilt. Egy 1233-b&l szarmazo
oklevé] a falut Maly, majd Mali néven emliti. A név feltehetden a mal (hegyoldal, oldal)
sz6bdl ered. A XIV. szazadban a Széchyek birtoka, majd a diésgydri var tartozéka lett.
Ebben az idében hires volt bortermelésérdl. A kiovetkezd évszdzadokban szamtalan
Malyi tulajdonosa volt, és meglehetds jolétben éltek lakosai. A torok iddszak adéterhei miatt
azonban tébbszor elnéptelenedett, a Thokoly és Rakdczi altal vezetett Kuruc
haborikban pedig végképp pusztava valt, és csak a szatmari béke utdn telepiilt be tjra.
1861-ben a régi kézépkori eredetli templom helyén épiilet fel a klasszicista stilus,
nemes vonali rémai katolikus templom. A 11, vilighabord utén telepiilt a kozségbe az
Eszak-Magyarorszagi Téglaipari Rt. és az Agroker Mezdgazdasagi és Szolgéltatd Rt.
Amelyek orszagos hirnevet adtak a kozségnek. Az itt taldlhaté s6der kitermelésére
megalakult Mezényéklidhizi Kavicsbanya Részvénytirsasig 1940-ben mar 60 f6t
foglalkoztatott, A falu hatiriban taldlhaté bényat6 ma is népszerii pihenghely.

o o

3.2 A TELEPULES PIACI KORNYEZETE

1990 utdn Malyi teriileti novekedése megallt, az ezutdn épiilt lakasok a mar meglévd utcikat hévitették,
illetve befejez6dtek az 1989-ben elkezdett sorh4zak is. A I1. vilighdboru utén telepiilt a kizségbe az Eszak-
Magyarorszagi Téglaipari Rt. és az Agroker Mezdgazdasagi és Szolgiltaté 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:

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:
Helyrajzi szdm(ok):

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti megnevezése:
A telek terilete:

Bejegyzett tulajdonos(ok) tulajdoni hanyad(uk):

B534 Malyi, Rakoczi F. utca
3534 Malyi, beltertilet
3020/10

Kivett beépitettlen teriilet
865m?

Malyi Kézség Onkormanyzata

tulajdoni hanyad:

11
Az esetleges széljegyzet (ek) tartaima: Nincs
Szolgalmi jogok, haszonélvezet ill. egyéb terhek:  Mezetékjog, jogosult MVM EMASZ Aramhalézati Kit. 1 m2 -t
gerint

Elhelyezkedés:
Ovezeti besorolas:

Vt—Telepuléskdzponti vegyes

Lk - KISVAROSIAS LAKOTERULET
ke - KERTVAROSIAS LAKOTERQLET

Ll - EALUSIAS LAKOTERULET

VI - YELEPOLESKOIPONN VEGYES 1ERDLET

Kp KOZPARK.

Gisz-KERESKEDELMI SZOLGALTATO GAZDASAG TERDLET

Gip - IPARI GAZDASAG] TERULET

K - KOLONLEGES TERULET

V - VIZGAIDALKODAS! TERGLET
Ev- VEDERDO TERULEI

Kéu - KOILEKEDES! TERULET

SZABALYOZAS) JEL

1 TEROLETFELHASZNALAS SZERINTI SZABALYOZAS
20 |[FUNKCIONALIS SZABALYOZAS
2o |OVEZETIAZONOSITO JEL
BEEPITESI MOD SZERINT| SZABALYOZAS
MEGENG. LEGNAGYOBB BEEP. MERTEKE (%)
MEGENG. LEGNYAGYOBB EP.MAGASSAG (M)
ALAKITHATO LEGKISEBB TELEKTERULET (M2}

N | AW

Telepulésen beliili elhelyezkedés: Az értékelt ingatlan Malyi teleplilés kdzpontjatdl kb. 1 km

tavolsagra, DK-i irAnyban, belterileti részen helyezkedik el.

Kérnyezé ingatlanok jellemzé hasznositasi forméja: [Csaladi hazak szomszédsagaban helyezkedik el. A kérnyezé
rngatlanok eltérd épitési idejl, kildnbdzd tipusu lakdhazak.

Megkozelithetbsége: egkozelitése a 3-as szam f6trél a Botond utcéra

ekanyarodva, aszfaltozott, majd félduton lehetséges.

Kozlekedési eszkdzok: Személygépkocsi, helyi autébusz, gyalogosan. A teleplilésre
kozlekedd és a teleplilésen athaladd tavolsagi buszjaratok

megalléja kb. 300m-re taldlhato.

Hatéarolé utca burkolata:

Aszfalt

Infrastruktura:

Kiépitve, illetve a kiépités folyamatban

Domborzat, lejtés, tdjolas:

A telek sik, DNy-EK hossztengelyfi.

Kerités az utcafronton: Nincs
Kerités a tobbi telekhataron: Nincs
Telken taldlhatd ndvényzet: Gyep
[Parkolas: Utcan
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Egyéb adatok:

Béri6: Nincs

Bérleti szerzédés idGtartama, lejarata: Nincs

Az ingatlan természetbeni hasznositasi formaja:  Beépitettlen teriilet
Legcélszer(ibb hasznosités a szakérté szerint: Epitési telek

Egyéb, az ingatlan értékét jelentésen befolyasold
kortiimény:

+ Konnyen elérhet6, kiépitett kdzmiivek

Rovid szoveges ismertetd:

Az értékelt ingatlan Malyi telepiilés kdzpontjatdl kb. 1, km tavolsagra, DK-i irdnyban, belterlileti részen
helyezkedik el. Megkdzelitése a 3-as szamu foutrdl a Botond utcara lekanyarodva, aszfaltozott, majd folduton
lehetséges. A terlileten felépitmény nem talélhato. A kérnyez6 ingatlanokon lakohazak vannak, illetve parkositott

teriletek. Az ingatlan filvesitett teriilet.

A teleplilésre kdzlekedd és a teleplilésen athaladd tavolsagi buszjaratok megalldja kb. 300 m-re talalhato.

A terlilet kdzelében az infrastrukturalis ellatottsag jo.

AZ INGATLAN (felépitmény) ADATAI(L.)

Nincs felépitmény

Koézmlivesitettség, infrastruktura:

Hirkdzlés

Utcaban kiépitve

[Szénhidrogén (gaz)

Telekhataron belll kiépitve

\Villamos energia

Utcaban kiépitve

Vizellatas

Utcaban kiépitve, telekhataron bellili kivitelezés folyamatban

Vizelvezetés (szennyviz)

Utcaban kiépitve, telekhataron bellli kivitelezés folyamatban

E kOZnu

| - ! Térkép
RS (K

| .

I

Résrbvaz [ o0 v dode arber 12021 25 080 Aiehao 1ashorand jlegl Fate'es efddsboa

.\.
WY s
Hirkozlés
Szenhidrogen
Tavhé
Villamos energia
— Vizellitds |
m nasinARatC lel —— Vizelvezelés |
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5. ERTEKMEGALLAPITAS

Az értékelés médszere (TEGOVA)

A TEGOVA (az Alléeszkoz-értékelsk Eurépai Csoportja) javaslata alapjan az
eszkozérték meghatarozasanak alapja

° a piaci értek;
. az iizleti hasznositasbol szdrmazé profit;
. az Ujraelballitasi (nettd pétlasi) koltség.

A TEGOVA ajanlésa alapjan jelen szakvélemény elkészitése sordn alkalmazott médszer(ek) az alabbiak.

5.1 PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO MODSZER

A piaci ésszehasonlit6 adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtértént, konkrét és ismert adasvételi
tigyletek drainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, sszehasonlitasaval térténik.

A piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulé mddszer f6 1épései:

. az alaphalmaz kivalasztasa;

. osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztisa, adatainak elemzése;
. fajlagos alapérték meghatirozasa;

o értékmddositd tényez8k elemzése;

° a fajlagos alapértek maédositasa, fajlagos érték szamitasa;

. végst érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az 6sszehasonlité vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a
vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagét6l jelentdsen eltéré szélso értékeket az elemzés sordn
figyelmen kiviil kell hagyni.

Az elemzés sordn az értékelének az Gsszehasonlitds alapjiul szolgalé 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 &sszehasonlitani, illetve a kiilonb6zd
értékformdk és jogok kozott korrekcids tényezéket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi drakat az
altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

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

A vizsgalt ingatlan értékének pontos meghatdrozasa értékmddosité tényezdk figyelembevételével torténik.
Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolydsold tényezd vehetd figyelembe, mely az
bsszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az értékmddosité tényezék koziil az alabbiakat
minden esetben vizsgalni kell:

e miiszaki, épitészeti szempontok (szabad szemmel térténg észrevételezéssel);
hasznilati szempontok;
telek adottsagok;
infrastruktira;
kornyezeti szempontok;

¢ alternativ hasznositis szempontjai;

e jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas;

e azingatlanhoz f(iz6d6 esetleges terhek, ill. az azt terheld esetleges jogok.
A szakvéleményben az érték modositd tényez6k kozil az értéket jelentésen befolyasolékat fel kell tiintetni
és, ha erre lehet8ség van, akkor értékmddosité hatdsukat szimszer(ien is meg kell hatarozni. Ezen tényezék
alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték érték
modositdsa utén kialakulé fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként kell megallapitani. Egyes
esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé ésszehasonlité adat nem all rendelkezésre, a
fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazdsa kiilon-killon is megengedett. llyen lehet példaul az
ipartelep, ahol a fé1dteriilet és a felépitmények kiilén is értékelhetsk.
A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld hitelbiztositéki érték megéllapitasanal alkalmazott
kiilénleges megkotések: Az értékmédosité tényezSk értéknévels hatdsa csak a fajlagos alapérték 30%-os
mértékéig vehetd figyelembe a hitelbiztositéki érték megéllapitdsanal. Amennyiben indokolt, a szakértd a
fajlagos alapérték 50%-4ig eltérhet, de ezt kiilén indokolni sziikséges.

e o e
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5.2 HOZAMSZAMITASON ALAPULO ERTEKELESI MODSZER

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szirmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszdmitds lépései dsszefoglalva:

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

becslése hasznilati médonként,

e  jovbbeli pénzfolyamok felallitisa hasznalati médonként;

° a t8késitési kamatlab meghatarozasa;

e  apénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa;

e  alegmagasabb jelenérték kivalasztisa, mint hozamszamitason alapulé érték.
A hozamelvii hitelbiztositéki érték megallapitasanal alkalmazott kiilénleges megkdtések.
A hitelbiztositéki érték meghatdrozasanak folyamatdban a piaci érték meghatérozasakor, ha a jelenlegi
hasznélat nem azonos a leggazdasadgosabb és legjobb hasznélattal, a jelenlegi hasznélatot kell figyelembe
venni. Nem lehet a szerzédéssel lekétott bérleti dijaknal magasabbakat vélelmezni meg akkor sem, ha a piac
ezeket elfogadna. A piaci szintnél magasabb, tényleges bérleti dijakat csak a szerz8déssel biztositott
idStartamra lehet figyelembe venni. A hitelbiztositéki értékelés soran csak redl (inflaciétél megtisztitott)
kamatlab alkalmazhaté.

5.3 KOLTSEGALAPU ERTEKELESI MODSZER

A koltségalapi értékelési megkozelités lényege, hogy az ingatlan djra-eléallitasi koltségéhél le kell vonni az
idé milasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldterilet értékét. Ez a
moédszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1év8 1étesitményeknél, kirosodott
létesitményeknél, takart miitargyaknal, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, amikor mas médszer nem
all rendelkezésre (pl. kdrhazak, temet6k értékelése, stb.).

A médszer f6 1épései a kivetkezdk:
e telekérték meghatarozisa;
o  afelépitmény Gjraépitési vagy pdtlasi koltségének meghatirozisa;
° avulasok szdmitasa;
¢  afelépitmény Gjraeldallitasi koltségébol az avulas levonisa és a telekértékkel valé Gsszegzése.

A foldteriilet értékét annak lres allapotban valo értékelésével kell megallapitani vagy a piaci 6sszehasonlité
adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason alapulé mddszer szerint,

A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, melyet az értékelés idépontjaban a meglévd
funkcidk (esetleg mas szerkezetek és miiszaki megolddsok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossiggal
poétolhaték lennének Az Ujraépitési koltségben a meglévi szerkezetek véltozatlan ljrateremtésének
koltségeit kell eldiranyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatdl. A pétlasi és az Gjraépitési koltség
egylittesen az Ojraeldallitasi koltség.

Az Ujraeldallitasi koltségbe kell érteni a kozmivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a
kivitelezési, a beruhdzéi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd koltséget. Ezeket a koltségeket
a tényleges épitési piaci drak alapjan kell meghatirozni,

o

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

Az 1ijrael8allitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmaz.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébdl indexalassal levezetett
tjraeldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil
késziilt el és, ha a bekeriilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

Az avulds az id6 mulasa miatti értékcstkkenés. Hirom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkciondlis avulds és a
kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak, vagy ki nem javithatoak.

Az tjrael6dllitasi koltséget az avultsidggal csékkentve és a telek-értékkel novelve adédik eredményiil a
kéltségalapon szdmitott forgalmi érték.
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6. FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA
6.1 PIACI psszgﬂASONLiTé ADATOK ELEMZESEN ALAPULO TELEK ERTEK
MEGHATAROZASA

Osszehasonlltas szempontjai Enékelendd hais:‘f:_ ; m?:::;: 5 hasO::::- B
Ingatian cime: 3531:‘:::;%%;%‘;:5 Malyi, Hovirag utca Malyi, Ibolya ulca Malyi, Iinyi utca
Karnyezete: vegyes laké laké laké
Jelleg, funkcid: | Kivett beépitettlen terilet beépiltetllen tertlet beépitettlen terolet beépitetlen terdlet
Ovezeti besorolas:| Yt Telepuléskozponti Lke Lke Lke
vegves
Adat forrasa: ingatlan,.com ingatlan.com ingatlan.com
Adat azonosioja: 33545222 33538660 33356557
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati’adasveételi &r (F1) 11 900 000 7 850 000 8 500 000
telekméret (m?) 865 937 69 933
fajlagos ar (F1/m2) 12 700 11279 9110
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kindlat kindlat
kinalat/adasvélel idéponlja 2023. majus 2023. majus 2023. méjus
kinalal/adasvelel idGponlja miatti korrekciés tényezé 0,90 0,90 0,90
korrigélt fajlagos ar (F/Ym2) l 11 430 10 151 8199
ERTEKKIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonld
1.00 1,00 1.00
tertlet (m2) 865 nagyobb kisebb nagyobb
1,03 h 0.93 3 1.03 3
koz movek hasonlo hasonlé hasonl6
1,00 1,00 1,00
ovezeti besorolds hasonld hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1.00
utviszonyok kedvezdtlenebb kedvezétlenebb hasonlé
1,05 1,10 1.00
alak, forma, oszthat6sag hasonld hasonid hasonlé
1,00 1,00 1,00
megkozelithetdség hasonlé hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
felépitmeny nincs nincs nincs
1,00 1,00 1.00
telepulésen beluli elhelyezkedés kedvez6bb hasonld kedvezdétienebb
095 1,00 1,20
OSSZEHASONLITAS KOV ETKEZTETESE 11730 10 411 10 107
SULYOZAS 35% 30% 35%
telek tertlete (m2) 865
fajlagos atlagar (Ft/m2) 10 766
becsall érték (Ft) 9312 761
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7. AZ EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

SzakértSi mérlegelés alapjdn a végsd, egyeztetett forgalmi érték megallapitidsakor piaci
osszehasonlité adatok szerint szamitast végeztem el, mivel elegendé 6sszehasonlité adat allt
rendelkezésre, tovabba az ingatlan jelenlegi allapotdban szdmithat6é hozamot nem generadl, ezért
a piaci értékét leginkabb az Gsszehasonlité adatok alapjan lehet meghatérozni.

Veégso érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 9,313 MFt suly: 100% 9,313 MFt
Hozamszamitason alapulé érték: 0,000 MFt suly: 0% 0,000 MFt
Kdltség alapu ertek: 0,000 MFt suly: 0% 0,000 MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 9,313 MFt

Tekintettel a fentiekre az ingatlan dltalam becsiilt forgalmi értéke:
9.300.000, - Ft, azaz kilencmillié-haromszazezer forint.

Likvidacios érték szamitas:

telek Ft 9313 000

Forgalmi érték felépitmény Ft 0
ingatlan (telek + felépitmény) Ft 9313 000

| Osszes kockazati elem (likvidacios szorzé) ] % I 25
telek Ft 7 000 000

Likvidacios érték felépitmény Ft 0
ingatlan (telek + felépitmény) Ft 7 000 000

Altalinos mellékletek:
1.) FOTOMELLEKLET
2.) TULAJDONI LAP
3.) TERKEPMASOLAT
4.) TERKEP

5.) IVOVIZ, SZENNYVIZ BEKOTES TERV

Miskolc, 2023, mdjus 10,

Takdcs Alan HAUSEL LASZLO
kozremiikodé értékeld -ingatlanvagyon-értékeld-
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FOTOMELLEKLET

Kérnyezet

kvelemeny, 2023, mapus 10 L

114 /18 134 Maly erdlet, 3020/10 his
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TULAJDONI LAP
Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal T
Borsod-Abaij-Zemplén Varmegyei Korményhivatal
3525 Miskok Vologda u, 4. PT. 196, Oldal: 1
Erhiteles tulajdoni lap- Szemle misolat
Megrendelés s24m30005/37519/2023
2023.05.04
MALYI Szektor: 53
Belteriilet 3020/10 helyrajzi szdm
LRESZ
1. Az ingatllan adatai:

alrészlet adatok

terilet kat.t.jlv. alosztaly adatok

mivelési ag/kivett megnevezés/ min.c ha m2 k.£ill, ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivelt beépitetlen teriilet 0 865 0.00
ILRESZ

1. tulajdoni hényad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 54363/2010.09.10

Jogeim: jogutéddlés tulajdoni hényad: 1/1 65398/2000, (10.10.}

Zogeim: jogutddlés Lulajdoni hédnyad: 0/1  60669/2000. (08.29.)

jogcim: jogutédlis tulajdoni hényad: 0/1  36403/2001.(02.19.)

jogcim: telekalakitds tulajdoni hényad: 0/1 52118/2003, (05.14.)

jogcim: megosztés tulajdoni hényad: 0/1

jogdllés: tulajdonos

név: MALYI KOZSEG ONKORMANYZATA

eim: 3434 MALYT Széchenyi utea 4.

térzsgzam: 1572601 ¢

M.RESZ

1 bejegyzéd hatarczat, érkezési idé: 54363/201C.09.10

Onallée szoveges bejegyzés kialakitva a Malyi 3020/1 hrsz-0 ingatlan

megosztatEhO]l  FM:286/2010.
2. bejegyz¢ hatdrozat, érkezési idé: 64033/2012.10.26

Yezetékiog

A VMM-T704/2012. engedély szamd (21099) Malyi
tcriletébsl 1 m2-v érint. (FM. 949/2012.).
Zogosult:

név: MVM EMASZ ARAMHALOZATI KFT. térzsszéam:

cim i 3525 MISKOLC Dozsa Gyorgy utca 13.

0,4 kv-os 1,sz. vezetékrendszer éz ingatlan

13604495

Az E-hiteles tulajdoni lap mésclat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-pyilvéntartdsban szerepld adatokkzl. A z2zemle masolat 2 fenndlléd bejegyzéseket,
a teljes mdsolat valamennyi bejegyzést tartelmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindstl hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kozigazgatdsi hatésagi cljydrds céljabol keriilt kiadasra. Masra nem hasznélhalé.
TULAJDON] LAP VEGE
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TERKEPMASOLAT

" EleplioneRusan aldintag
\  Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

S

Borsod-Abatj-Zemrpkén Virmegyci Komsinyhivatal
3525 Miskole Vologda v, 4. Pf. 196.

E-hiteles térképmésolat - Teljes médsolat

2023.05.04 13:35:09
Helyrajzi szim: MALYI belterdlet 302010 Megrendelés szim: 7/1252/2023

Méretarimy: 1: 1000 Témjmszing 42196580002023

A térképmisolat a kindést megeldyd napig megegyezik az mgatlan-nyilvintarisi térképi adatbazis 1artalmival. A
térképmisolat mérelek kevételéne nemhasmilhato!
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TERKEP

Go gle Kiindulds: Polgdrmesteri Hivatal Malyi, Malyi, Széchenyiu.  Autoval 1,1 km, 2 perc
4, 3434 Cél: Rakéczi u. 59, Mélyi, 3434

i3 Go gle

Térképadalok ©, 2023 100 M b

Polgarmesteri Hivatal Malyi
Malyi, Széchenyi u. 4, 3434

4 1. Haladjon tovabb északkelet felé itt: Széchenyiu.,
Kiirt u. iranyaba

400 m
> 2. Forduljon jobbra, a kbvetkezd Gtra: Rakéczi u.
@ A cél jobbralesz

700m

Rakocziu, 59
Malyi, 3434
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IVOViZ, SZENNYViZ BEKOTES TERV
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