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AZ INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

Megrendeld! Megbizé neve: Egyéb Lizletié) neva:" Folsézaslen Véros Onkormanyzata
A thegtendalés azohositsja: ' . Ertéketd] azenesits: .
: , 3561 Felsdzsolea, Kordsi Cs. 85, . -
Az ingatlan alme (természéibani + hrsz). beltordot, hrsz, 1784 Ertékalt t,hanyad: 11
Az ér!ék_elﬁ {Tarsasag) nave: Gamma Broker Ingattanforgalmazd KR, |Az. drtdlelée fordulénapia: 2021.08.17
a2 ériékalés készitélének neve: Hausel Laszlé Jugosiishy FFL 2056061142
. Igazoldsa
A helyszini szemie ldeje: . 2021.06.47 Jalonlegl késztitad g 100%
Ertakelé s chljalértéketés Foladat moghathrozd sa: - placl érték meghatérozés Azénskeltlog|  tulajdonjog
Aktualizalas /e l8zmény ériékelés készitdje: - Datuma; .
Egyllitessn értakelt Ingattanok szima; i | \
dbinkelsy < - 1/klvoit haépltsttien terlilst Ingatiankategéria: lakd
Tulajdonl lap adatal (az értékelt tulajdoni hanyadra vonatkozoan kell kitéltenl):
. Tulajleni lap! 2 Az ingaltan
T, tap kelte: 2021.06.11| azerhitlain:| 9991 Felsézsolea, beiterdlet fokvise:|  Delteriilet
Miivelésl ag/ Tertilet Az értékelt ingatlan {rész) - tulajdonl
i ; k i - 1f Jogok Széljogy:
i megnevezés m2  tulajdonosa nanyada | FePovelosel ey
it beépitettlen . .
1784 kive f;:;f;: le 832 | Felsézsolca Viros Onkormanyzata M 4 nines
A tidagdont térk‘pma ot 4 ormaazathen holyzet Természethen az ingatlanon elhelyezkeds felépitmény(ek) a teérké pmisolaton
ulajdonl lap, a €| 3olg 8- A lermeaszethen B1y2ze = ATl
izagalata sordn tapasztalt esetlsge ehérének, az értéks|d ingatla feltlintetésre kerlletek, a repde!kezesﬁnkre alle dokump!umok {tutajdoni lap,
hyilvénlartést maglegyzése: : PR tarke pmésolat, alaprajz) alapjan az ingatlan beazonosithato, jogllag rendezettnek
tekinthetd. Természetheni cin: 3561 Felsdzsolea, Kbrdsi Cs, 85. belterillet
TA. Miemi&kim Geml eki véd ellség/rapészell 66 agysh védettsdg 2, Natura 2000 fTerészelvad eimi lattlel, 3, Rldhasa alati Jop, 4, szolyall
Bejegyzett Jogok jogok,vezatékjog.banyaszolgalom, §, vagyonkezelslhasmalatijog. 7. kerelbiztoshéki és egyeb Jelzalogiog. 8, vétell jog, 9, eldMisszavasaasl jog,
felzése: 10, elidegenllést &s tatheléstilalamm, 11, pitest kot alozds, 12. 3phésl tlalom, 13. perfeljegyzés, 14. végrehajtdsi Jog, 15. haszenélvezelitavegyl fog,
- 18, Eqyén : - ' -
Az értékelt ingatlan{ok) jelle mzdi:
Jalanlegl
Az Ingatlan| .
e | Deépitettien tertlet “iotpusa]  Iaké Hasznosl-, 1\ altal takotthasznélt
funkeié: 65 "altlpusa - loltsdg:
t@lekifokirészlot tertiste 2k 832 Metspitmanyek szama @20
tertilet tlap szerint albetét &5 o
Bnalié épillet psotén (m2): 832 saintak “_é‘“f'a'
Beazes brutid alapteriiet (m2) 0 ) épitesl svezet:| Lke-1
Goszas nettd glapternlet“{mzl: [ Kbzm Gvek (mértisadt Vol
: Kigpltett kézm hokstds, y |
Nemlaké ingatlan plnce (lérszint datti m2) 0 Kiizm Opotis Istositmanyy:] 298 energla
esetén: _ -
fBtdszlnt (r2) D agyéb ollatottsdy:
emelat fok} (m2k az ingatlan tartozékanak
terasz (m2) 0 tokinteétt felazereltady:
busz, bérbandhaté!ﬁasznos ter., (m2): 0 tovibbl l6nysges adnt

Az ingatlan rovid, szabatoes ismertetése:

Az értékelt ingatlan Felstzsolen véras kbzpontjatdl lsgvonalban kb. 2,2 km tavolsdgra, DK-l lsdnyban, belterlileti részen halyezkedik ol. Atelek formaja szabdlytalan sokszég
832 m2 alapterietd. A kérnyezetdhon, hasonld bedpitettion bs bedpltett terGlatok taldlhatéak, hasonld épitéel Idejii lakdingatlanokkal, valam Int m ezGgnzdaség| tertlatek.
Megkbizelitéae a Hossuth L. vagy a Kériel Cs. 8, utcakon keresztil, aszfaltezott utakon lahetséges.

Az Ingatlan nince kdrbe keritve, feldpitmény nem taldlhnté.

Infrastrukiurslis ellitattsag:

Az ingatlan kdrnyezetében a kézmil kileit éplive.
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Az alkalmazott modszerek, az értékelés eredménye:

piaci 6sszehasonlité modszer: alkalmazott fémadszer eredménye : 2685 296 Ft
hozamszamitiason alapulé modszer:| alkaimazott ellenérzé maédszer eredménye : 0 Ft
kéltségalapl modszer: nem alkalinazott eredménye : 0Ft
e JELENLEG! ERTEEK:
KORABBI PIACI ERTEK: - PIACI ERTEK: 2690 000 Ft
KORABBI LIKVIDACIOS ERTEK: - LIKVIDACIOS ERTEK: 2000 000 Ft
A megallapitott piaci érték és likvidacios érték per- és igénymentes allapotra vonatkozik!
Kockazati tényezok elemzése/szamszerl(isitése: Alkalmazott likvidacios diszkont mértéke: 25%
Az ingatlan hosszitavi értékallandésaga: 8% Piaci adatok megbizhatatlansaga: 5%

Kévetelés érvényesitéséhez kapesolédo hatasok (védelem,

10% Egyéb adatok megbizhatatlansaga: 2%

dllagmegdrzés, értékesités kéltségei ):

Az ingatlan értékesithetéseége, piaci helyzete:

atlagos {klegyensulyozatt placi|, |\ virhats értéktartisalsrtsklidsaga: Iiflc el ogyez 0
helyzet) (stagnal)

Az ingatlan forgalomképességének jellemzése:

az értékelt ingatlan(ok) 6nélléan

forgalemképesiek) Indokolas: |beazonosithatd, nallo ingatlan

A megallapitott értékekhez kapcsolodé|ésszehasonlité adatok szerint szamitast végeztem el, mivel az ingatlan jelenlegi allapotaban

Szakértéi mérlegelés alapjan a végs6, egyeztetett forgalmi érték megallapitasakor piaci

megjegyzésifeltétel:|szamithatd hozamot nem general, ezért a piaci értékét leginkabb az 6sszehasonlito adatok alapjan
lehet meghatarozni.

Amennyiben az ingatlan értékesitésre keriil, akkor annak szamyviteli célu
Telek piaci forgalmi N ey elszamolasanal figyelembe veendd végsd piaci érték:
értéke: 2 685 300 Ft|Szamviteli értek: {a piaci érték mege gyezik a végsd szamviteli értékkel, és ez az érték bruttd 3416 300 Ft
értéknek tekinthetd).
Az AFA-tartalom a térvényi el6irasoknak megfeleléen. Az értékeld az ligyfél adé-alanyisagat nem vizsgalta!
Az értékelt ingatlan hasznalatba vételi engedélye 2 évnél nem régebbi, vagy épitési telek besorolasi?| nem

Az ingatlan épitéshatésagi, és jogi helyzete: l

1. az ingatlan természetbeli cime megegyezik a ingatlannyilvantartasban feltiintetettel, vagy van lakcim igazolas
igen nem esetén indokolas: |
2 az ingatlan jelenlegi természetbeni hasznalata/funkciéja megegyezik a ingatlannyilvéntartasban feltiintetette|
igen nem esetén indokolas:
3. a hivatalos helyszinrajzon feltiintetett értékelt épiilet(ek), épitény(ek) egyértelmiien megegyezik(nek) a valésaggal (nem albetét esetén)
B s A telekhatar a természetben elér a terképmasolaton rajzolttal. Terképen 1,5m, természetben 4m hossz(ia legrévidebb
nem nem esetén indokolas: s
: nyugati telekhatar.
4 az ingatianra vonatkozé  hasznalatbavételiffennmaradasi/iizembehelyezési/miikédési/kémyezethasznalatiitelep  stb. engedély|
‘ rendelkezésre 4ll, masolatat az értékelés melléklete tartalmazza, és ezeknek megfelelé a természetbeni hasznositas
igen nem esetén indokolas: I
5 Amenyiben az értékelés targya osztatlan kézds tulajdonrész, az értékelt tulajdoni hanyadhoz tartozo ingatlanrész kizarolagos hasznalati
- viszonyait régzité hasznalati megallapodas éslvagy adasvételi szerz6dés van
igen nam esetén indokolds: |
6. A fentiek alapjan az ingatlan jogilag rendezettnek tekinthetd
igen nem esetén indokolas: [
A Gamma Braker Ingatlanforgalmazo Kft. képviseldje, 6s az értékbecslés készitdje nyilatkozom, hogy a helyszini

szemle tapasztalatai, a beszerzett dokumentumok és informacidk alapjan a fentiek a valésignak megfelelnek, azok ellendrzése a vonatkozd szakmai
elvarasok szerint altalunk megtértént. Megbizé bels szabalyzatainak megfeleléen hasznalja fel az ingatlanértékelést az értékelés keltétdl szamitott 90
napos érvényességi idére figyelemmel, azt meghaladdan is. CAMMA IH-’-@KE R

Az értékalds kelte:r 2021.05.17 J

TR GAT LA URGALNMAZLZU RAT.

Kézremiikodo értékbecsld

Szakvélemény, 2021. méjus 17. Oldal 4 / 18 3561 Felsdzsolca, K6rosi Cs. 85., 1784



Gamma Brdéker Ingatlanforgalmazo Kft. - 3527 Miskolc, Bajcsy-Zs u. 5. %. - E-mail: gammaingatlan@gmail.com

HAUSEL LASZLO ingatlanvagyon-értékeld - Mobil: +3620 455 2205 - Biz. szam: FT L 205696-1/12 - Reg. szam: 376

1. ERTEKTANUSITVANY

Az érvényben 1évé PM. Rendelet, valamint a TEGOVA (EVS 2003.) ajanlasai alapjan elvégeztem a 3561
Felsézsolca, Kérosi Cs. 85., 1784 hrsz-u ingatlan, forgalmi értékének meghatarozdsat. Az értékelés, a
Megbizé tijékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci érték ismerete miatt valt sziikségessé. Ennek
megfeleléen, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl kell alldst foglalnia.

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjelélt ingatlan, forgalomképes, forgalmi
értéke a 2021. méjus 17. hatdrnapon:

2.700.000.- Ft, azaz l;elj@milli(’)-hét_széze_zer forint

amely érték az 4ltalanos forgalmi adét tartalmazza és a hatdrnaptél szamitott 90 napig érvényes azzal a
feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az
ingatlan (tirgyi eszkoz) gazdasdgi, hatésagi, fizikai kérnyezetében valtozds nem térténik. A fentiekben
meghatarozott érvényességi idén til a szakvélemény aktualizdlasa, illetve Gj szakértdi vélemény készitése
sziikséges.

Alulirott kijelentem, hogy a vizsgdlt ingatlanban az el6zé 3 évben tulajdonosi viszonyom nem dllt fent.
Az dltalam megadllapitott forgalmi érték és a vdllaldsi dij kézott 6sszefiiggés nincs.

A szakvélemény elkészitésében az aldirdn kiviil mds nem vett részt.

Jelen értékelési szakvélemény el6zetes irdsbeli hozzdjdruldsom nélkiil még részleteiben sem keriilhet
nyilvdnossdgra.

Az ditalam szerzett és felhaszndlt adatokat, valamint jelen szakvéleményem tartalmdt bizalmasan kezelem.
Jelen értékbecslés két példdanyban, 18 szdmozott oldallal késziilt. Mindegyik példdnyt a 4. 5. oldalon és a 14.
oldalon eredeti aldirdsommal elldtva hitelesitettem.

vY VY

» Az ingatlan teher-, igény- és permentes dllapota.

»  Azingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizd szolgdltatta.

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

megbizds tdrqydt, igy ezzel kapcsolatos adatok valésdghlségéért semmiféle feleldsséget nem vdllalhatunk.

Az ingatlan tulajdoni lapjdn szereplé adatokat és tényeket valdsnak tekintettiik, tovabhd feltételeztilk, hogy az ingatlan forgalomképessége

semmilyen mddon korldtozds ald nem esik.

Nem vdllalunk felelésséget a piaci, gazdasdgi kérilményekben bekévetiezhet esetleges viltozdsokért, igy az értékelés hatdrnapja utdn

bekivetkezd események vagy kérilmények megvdltozdsa esetén nem vagyunk kitelezhetéek jelen tanulmdnyunk téritésmentes djrairdsdra.

A jelentéshen szerepld értékek az értékelés hatdrnapjdnak megfeleld pénziigyi kondiciékat tikrizik.

Ertékbecslésiinkben hozzdérté, felelds, ,a jo gazda gondossdgdval eljard” tulajdonost feltételeztink.

Az értékbecsiésben mellékleteként becsatolt dokumentumolk, térképek kizdrélag az ingatlan bemutatdsdt, azonosithatésdgdt célozzdk.

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

ingatlan megdllapitott értékét befolydsolhatjdk.

Megbizdsunknak nem képezte tdrgydt geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiiletfizikai, lkérnyezetvédelmi, valamint faldfelszin alatti

dsvdnykinesek feltdrdsdra és azok haszndlati jogdra vonatkozé vizsgdlatok végzése. Fontosnak tartjuk rigziteni, hogy ilyen irdnyd

ismeretekkel nem is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés itjdn tértént.

Jelen értékbecslés a megjeléit célra késziil és kizdrolag arra haszndlhatd fel. Barmilyen mds felhaszndlds esetén semminemii feleldsséget nem

vdllalunk.

Jelen értékbecslést nem lehet nyilvdnossdgra hozni, és nem lehet arra nyilvdnosan publikdlt anyagokban hivatkozni. Tdrsasdgunk nem vdllal

felelgsséget semmiféle kovetkezményként, véletlenszeriien vagy biintetésként felmerilé veszteségért, kdrért vagy rdforditdsért (kiemelten

az el nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.). Veszélyes anyagok feltdrdsdra vonatkozé vizsgdlatot nem végeztiink. A vagyonértékeld

szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a veszélyes, egészségre drtalmas anyagokat.

»  Veszélyes anyagok, példdul azbeszt, savak, mezdgazdasdgi névényvédd szerek, egyes szigeteldanyagok jelenléte Jjelentdsen befolydsolhatja
az ingatlan érékét. Az értékelés elvégzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem taldlhatdk az ingatlanon.

Amennyiben sziikséges, ez ligyben Megrendel6 kitelessége kirnyezetvédelmi szakértd kiilon megbizdsa.

v Y VVY v v

v

Miskolc, 2021. mdjus 17.

=/

cebidz - 05.00-023023
- { g - -
Takécs Alan HAUSEL LASZLO
ingatlan értékbecslé ingatlanvagyon-értékeld
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2. ELOZMENY

A Fels6zsolca Varos Onkormanyzata (3561 Fels6zsolca, Szent Istvan u. 20.) megbizta a Gamma
Bréker Ingatlanforgalmazé Kft.—t (3527 Miskolc, Bajcsy-Zs. u. 5. 1/2.) a 3561 Fels6zsolca, K6rosi
Cs. 85.5z. 1784 hrsz. szdm alatti ingatlan értékbecslésével.

3. ALTALANOS INFORMACIOK

Megbizb

| Felsézsolca Vdros Onkormdnyzata |

Megbiz6 cime

| 3561 Felsdzsolcy, Szentlsfvdn u. 20, |

[Megbtass:
I 1 :
[Megbizott:

Megbizott
[Megblzott cime:

Mesbizis tareva: 3561 Fels6zsolca, K6rosi Cs. 85., 1784 helyrajzi szamu ingatlan
8 &Y tula]donloganak forgalmi értékbecslése. ]

| Gamma Bréker Ingatlanforgalmazé Kft. - Hausel Ldszlé I

3527 Miskolc, Bajcsy-Zs. u. 5. 2.

fenti ingutlan forgalmi értékének megdllapitdsa

tulajdonjog

A meghizas célja:

Ertékelt vagyonértéki jog:
Meghatirozasra keriild
érrék:

piaci forgalmi érték

A forgalmi értékbecslés sordn a megbizé dltal elmondottakat, az ingatlanrdl atadott
okmanyokat agy tekintem, ami agy teljes és igaz.

Az ingatlan értéke a TEGOVA
modszerekkel lett
meghatarozva:

» piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

Helyszini szemle iddpontja:

» 2021 mdjus 13.

Téma feleldse:

> Hausel Laszld

Szakvélemény, 2021. méjus 17.
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4. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK BEMUTATASA
4.1. A REGIO BEMUTATASA

Borsod-Abaidj-Zemplén megye Magyarorszdg északkeleti részében talalhatd.
Eszakré] Szlovakia, nyugatrél Heves és Négrad megyék hataroljak, délrél és keletr6l
pedig a Tisza, amely J4sz-Nagykun-Szolnok, Hajdd-Bihar és Szabolcs-Szatmar-Bereg
megyéktél valasztja el. Megyeszékhely: Miskolc.
Foldrajzi adottsdgai tekintetében Borsod-Abagj- e g
Zemplén az orszag egyik legvaltozatosabb megyéje. ‘
Borsod- | Itttalalkozik az Alf6ld az Eszaki-kézéphegységgel és
;. a kbzé ékel6dé medencesorral. A megye déli része
Abatj- ezért sikség, északi teriilete pedig hegyes, dombos.
Zemplén Borsod-Abauj-Zemplén az orszag egyik legfontosabb
iparvidéke (,a magyar Ruhr-vidék”). A nehézipar
Miskoic, Ozd, Tiszalijviros és Kazincbarcika
varosokban volt jelentfs, napjainkban azonban :
valsdgban van. Az utébbi idében cs6kkent a kérnyezetszennyezés. A megye
gazdasagéban jelent6s szerepe van a mezdgazdasagnak, ezen beliil kiemelten a Tokaj-
Hegyaljai Borvidéknek. A megye teriiletének 40%-a szantofsld.

Fels6zsolca 6521 f§ (2015. jan. 1.) lakost viros Borsod-Abadj-Zemplén megye
kozépst részén, a Sajé folyéd bal partjin taldlhaté. A telepiilés a megye egyik
legfontosabb kozlekedési csomdpontjaban, az M30-as autdpdlya, a 3-as és 37-es szamni
féutak taldlkozdsandl, a megyeszékhelytsl mindossze egy kilométerre keletre fekszik.
Vastitalloméasa a Miskole-Nyiregyhaza, illetve a Fels6zsolca-Hidasnémeti vonal mentén
tallhatd.

Ez a Kkitiné fekvésli, harom folyé - a Sajé, a Bédva és a Hernad-vélgyének
egybenyllaséndl, az Alf6ld és az Eszaki-kozéphegység hatirdn elteriild vidék, mint a
Virdombon el8keriilt leletek is bizonyitjak, mir az Gjkékor 6ta otthont ad az emberi
kkiiziisségeknek.

Felsdzsolca

4.2.A TELEPULES PIACI KORNYEZETE

Fels6zsolca olyan vonzé befektetSi kornyezetet képes felmutatni, amely alapjdn nem csak
Miskolccal, hanem mas telepiilésekkel is allja a versenyt. A siker kulcsa az infrastruktira
korszeriisitésén feliil, a nyelvi és a szakmai képzés fejlesztése.

Felsézsolcan a barnamez6s és egyéb, jelenleg kiilteriileten tervezett beruhazisok megvaldsitasat
elésegiti az Onkormanyzat a szabdlyozdsi tervek sziikséges korrekciéjaval, amennyiben a
tervezett beruhdzids a varos szandékaival osszhangban van. Amennyiben a Fejlesztési
koncepcidhoz illeszkedd tervek keriilnek bemutatsra, az Epftési Szabalyzat sziikség szerint
alakithaté.

Ipari park és mezdgazdasagi miivelésii teriiletek

A Felsézsolcai Logisztikai Ipari Parkot délen és keleten a 3. szdmu f6kdzlekedési it, északon Arnot
kozség kozigazgatasi hatdra, nyugaton a 3. szdmu f8kozlekedési it csomdpontjabol kiinduld
Edelénnyel dsszekotd Gt hatarolja. A terillet fekvését, elhelyezkedését, Miskolc varos
szomszédsagat tekintve rendkiviil versenyképes.

Az M30-as autépalya 4taddsa tovabb ndvelte az Ipari Park logisztikai elényét. Az autGpalya
mindéssze néhany sziz méter tavolsagra van az Ipari Parkt6l, amelyet mar most is kétszer két
savos dton Iehet megkozeliteni ebbdl a fontos csomdponthél.

Jelenleg az akci6teriilet egyik része kialakult iparteriilet teljes kézmfivesitéssel, és szinte
valamennyi teriiletrésze betelepiilt ipari véllalatok telephelyeként funkciondl. A kdzelmilt
fejlesztésének kdszénhetSen a park jelentds teriilettel béviil, a Miskolc-Kassa dsszekottetést
biztosité 3. sz. f8kozlekedési 1t keleti oldaldn j, ipartelepitési szempontbél optimalis, tetszéleges
telekméretek kivdlasztisara és kialakitasara alkalmas, szintén kozmiivesitett teriiletekkel.
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5. AZ INGATLAN ALTALANOS ISMERTETESE

A telek elhelyezkedése, kornyezete

Ovezeti besorolasa: Lke-1 — Kertvarosi, kistelkes csaladi hizas laké
alovezet
Formaja: Szabalytalan sokszog

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Az értékelt ingatlan Felsdzsolca vdros
kozpontjatdl légvonalban kb. 2,2 km tdvolsagra,
DK-i irdnyban, belteriileti részen helyezkedik el.

Kornyezete:

A kornyezetében, hasonlé beépitettlen és
beépitett, valamint mezdgazdasdgi teriiletek
talalhatéak, hasonld épitési idejl
lakéingatlanokkal.

Megkozelithetdsége:

Megkdzelitése a Kossuth L. vagy a Kdrosi Cs. S.
utcan keresztiil, aszfaltozott utakon lehetséges

Tomegkozlekedési kapcsolat:

240 méteren beliil megtaldlhat6

Hatdrolé utca burkolata: Aszfalt

Infrastruktira: Kiépitett

Domborzat, lejtés, tajolas: A telek sik, ENy-DK hossztengely(i.
Kerités: Nincs

Ertékbefolyasolé tényezoék:

+ kénnyen megkozelithet

Eoitési bvezet  |pespitésiméd |max. bespitési % oy e | =
max. épitménymag. |min. telekter. (m2) 6,0 550
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Kézmiivek:
Vizellitis Kézmiitérkép szerint telekhatdron beliil
Villamos energia Kézmfitérkép szerint telekhatdron beliil
Szénhidrogén (gaz) Hatdrol6 utcaban megtalalhatd
Vizelvezetés Hatdrolé utcidban megtalalhat6

Szakvélemény, 2021. mdjus 17.
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5.1, AZINGATLAN ALAPADATAI

Cim: 3561 Fels6zsolca, Kérosi Cs. 85.

Helyrajzi szdam: 1784

Teriilete: 832 m?

Nyilvantartas szerinti megnevezés: | kivett beépftettlen terilet

Hasznélata a valésdgban: beépitettlen teriilet

Tulajdonosi adatok: Fels6zsolca Viros Onkormédnyzata 1/1 tulajdoni hdnyad
Széljegyela Nincsenek

Terhek, jogok: Vezeték jog, jogosult EMASZ Halozati Kft. dsszesen 75 m2érint.

5.2. AZ INGATLAN LEIRASA

Az értékelt ingatlan Fels6zsolca varos kozpontjatdl légvonalban kb. 2,2 km tdvolsagra, DK-i
irdnyban, belteriileti részen helyezkedik el. A telek formaja szabélytalan sokszég 832 m?
alapteriileti. A kdrnyezetében, hasonld beépitettlen és beépitett teriiletek talalhatéak, hasonlé
épitési idejii lakdingatlanokkal, valamint mezdgazdasagi teriilletek. Megkdzelitése a Kossuth L.
vagy a Korosi Cs. S. utcakon keresztiil, aszfaltozott utakon lehetséges.

Az ingatlan nincs kérbe keritve, felépitmény nem talalhato.

Infrastrukturalis ellatottsag:

Az ingatlan kérnyezetében a kézmii ki lett épitve,

Az ingatlan révidtavi értékesithetbsége:

| Kénnyti | | | Atlagos | X| | Problematikus | | | Nehéz | |
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6. ERTEKMEGALLAPITAS

Az értékelés modszere (TEGOVA)

A TEGOVA (az Alldeszkoz-értékel6k Eurépai Csoportja) javaslata alapjén az
eszkozértélk meghatdrozasdnak alapja

. a piaci értek;
. az lizleti hasznositasbél szarmazé profit;
. az Ojraetdallitasi (nettd polasi) koliség,

A TEGOVA ajdnlédsa alapjan jelen szakvélemény elkészitése sordn alkalmazott médszer(ek) az alibbiak.

6.1. PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO MODSZER

A piaci dsszehasonlf{td adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtdrtént, konkrét és ismert adasvételi
igyletek drainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, dsszehasonlitasdval torténik.

A piaci Gsszehasonlitd adatokon alapulé méodszer 8 1épései:

. az alaphalmiaz kivdlasztisa;

osszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése;

fajlagos alapérték meghatirozisa;

értékmodositd tényezék elemzése;

a fajlagos alapértek maddosftisa, fajlagos érték szamftisa;

. végss érték szdmitasa a fajlagos ériék és az ingatlan mérete szorzataként

Az Gsszehasonl{té vizsgilatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgilt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a
vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atiagatél jelentfsen eltérd szélsé értékeket az elemzés sordn
figyelmen kiviil kell hagyni.

Az elemzés soran az értékelének az osszehasonlitis alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzadmérni. Csak azonos értékformékat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérietl jog) szabad Osszehasonlitani, illetve a kiillénbéz&
értékformak és jogok kozott korrekeids tényezdket kell alkalmazni, Az dsszehasonlité addsvételi drakat az
dltalanoes forgalmi add nélkiil kell figyelembe venni.

Az elemzett dsszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapertek fajlagos érték,
dltaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve.

A vizsgdlt ingatlan értékének pontos meghatdrozasa értékmddosiid tényezdk figyelembevételével torténik,
Brtékmodositd tényezSként csak olyan jelentds, értélcet befolydsold tényez6 vehet§ figyelembe, mely az
dsszehasonlité adatok alaphalmazira nem jellemzd. Az ériékmddositd tényezdk koziil az aldbbiakat
minden esetben vizsgilni kell:

mfiszaki, épftészeti szempontok (szabad szemmel torténé észrevételezéssel);
hasznalati szempontok;
telek adottsagok;
infrastruktira;
krnyezeti szempontok;
alternativ hasznosf{tds szempontjai;
jogi szempontok, hatésagl szabilyozas;

¢ azingatlanhoz fiiz6d6 esetleges terhek, ill. az azt terhel esetleges jogok.
A szakvéleményben az érték médosité tényezdk koziil az értéket jelentsen befolydsoldkat fel kell tiintetni
és, ha erre lehetség van, akkor értékmbdosité hatdsukat szdmszeriien is meg kell hatdrozni. Ezen tényezdk
alapjdn kell médosftani a fajlagos alapértéket. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték érték
médositisa utdn kialakuld fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként kell megéllapitani, Egyes
esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Gsszehasonlit6é adat nem all rendelkezésre, a
fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kildn-killén is megengedett. Ilyen lehet példdul az
ipartelep, ahol a fdldterdlet &s a felépitmények kildn is ériékelhetbk.
A piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld hitelbiztositéki érték megdllapftdsandl alkalmazott
kilénleges megkotések: Az értékmddosité tényez6k értékndvels hatdsa csak a fajlagos alapérték 30%-os
mértékéig vehetd figyelembe a hitelbiztosftéki érték megillapitdsandl. Amennyiben indokolt, a szakértd a
fajlagos alapérték 50%-4ig eltérhet, de ezt kiilén indokolni sziikséges.
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6.2. HOZAMSZAMITASON ALAPULO ERTEKELESI MODSZER

A hozamszamitdson alapul6 értékelés az ingatlan jov8beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil kiad4sok kiillénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitisa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belble szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke,

A hozamszam{tds 1épései dsszefoglalva:

. az ingatian lehetséges (alternativ) haszndlati mddjainak elemzése;

a jovibeli bevételek és kiadasok becslése haszndlati médonként,

. jovObeli pénzfolyamok felallftdsa haszndlati médonként;

. a tékésftési kamatlab meghatarozasa;

J a pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa;

. a legmagasabb jelenérték kivalasztisa, mint hozamszam{itison alapulo érték.

A hozamelvii hitelbiztos{iéki érték megallapitasinal alkalmazott killdnleges megkdtések.

- A hitelbiztositéki érték meghatdrozasdnak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi
hasznalat nem azonos a leggazdasagosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi haszndlatot kell figyelembe
venni. Nem lehet a szerz8déssel lekdtdtt bérleti dijaknél magasabbakat vélelmezni meg akkor sem, ha a piac
ezeket elfogadna. A piaci szintnél magasabb, tényleges bérleti dfjakat csak a szerzfidéssel biztosftott
idétartamra lehet figyelembe venni. A hitelbiztosftéki értékelés sordn csak redl (inflacidtd]l megtisztitott)
kamatlab alkalmazhatd.

6.3. KOLTSEGALAPU ERTEKELESI MODSZER

A kéltségalapu értékelési megkdzelités lényege, hogy az ingatlan dGjra-el6ail{tasi kdltségébdl le kell vonni az
idé muldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozo foldterillet értékét. Ez a
mddszer fejezi ki legkevéshé a tényleges piaci viszonyokat. Epftés alatt 16v6 létesfiményeknél, kdrosodott
létesitményeknél, takart mitdrgyakndl, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, amikor mds médszer nem
all rendelkezésre (pl. kérhazak, temet6k értékelése stb.).

A mddszer fd lépései a kivetkezdk:

telekérték meghatirozisa;

a felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatdrozasa;

avuldsok szdmitdsa;

a felépitmény Gjraeidallitasi koltségébdl az avulds levonasa ésa

telekértékkel val6 6sszegzése.

A fldterilet értékét annak iires dllapotban val6 értékelésével kell megéllapitani vagy a piaci dsszehasonlitd
adatok elemzésén alapuld médszer, vagy kiildnleges esetben a hozamszadmitison alapulé médszer szerint.

A p6tlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, melyet az értékelés iddpontjaban a meglévd
funkci6k (esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de azonos hasznossdggal
pétothaték lennének Az djraépitési koltségben a meglévé szerkezetek valtozatlan djrateremtésének
kéltségeit kell el8irdnyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatél. A pétlasi és az djraépitési koltség
egylittesen az Ujrael6allitasi koltség,

Az Gjrael$allitisi koltségbe kell érteni a kézmfivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a
kivitelezési, a beruhdzdi, a pénziigyi és minden egyéh ténylegesen fizetendd koltséget. Ezeket a kbltségeket
a tényleges épitési piaci drak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet ujraelallitasi koliségébe az épililetgépészetet és a belss épitészeti elemeket is bele kell érteni, mig
a mobilidkat ki kell zarni

Az jraeldallitasi koltség dltaldnos forgalmi adét nem tartalmaz.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébél indexalassal levezetett
tijraeldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. llyen eset lehet, ha az ingatlan néhdny éven belil
késziilt el &s, ha a bekeriilési kéltségeket megbizhatéan dokumentaitik.

Az avulds az idé mulisa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkciondlis avulis ésa
kérnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak, vagy ki nem javithatéak.

Az GjraelBallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telek-értékkel novelve adédik eredményiil a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.
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7. FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA
7.1.PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO ERTEKELES

Osszehasonlités szempontjal Ettékelendd hﬂ:";?ff; . has;;;: ) haS:;iztz- s
3561 Felsdzsolca, '
Ingatlan cime: Kérssl Cs. B85, Felsézsclca Felstzsolea Fels6zsolca
belterlliet, hrsz, 1784
Kémyezete! laké lako laké laké
Jelleg, funkeid:| beépitetlan terilet heépitetien terllat beépietlen terllet bedpitetlen terDlst
Ovezetl besorolds: Lke Lk Lk Lk
Adat forrdsa: Ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
~ Adat azonoshdja: 315685829 32183349 d 32183448
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvatell &r (Ft) 4 750 000 4130 000 4 110 000
telekméret (m? i a32 1214 750 747
fajlagos &r (Ft/m2) _ 3913 5 507 5 502
tulajdondtr, Mszonyariipusa kndlat kindlat kinalat
kindlat/adasvétel idépontja 2021. méjus 2021, méjus 2021, majus
kinalat/addsvétel Iddponija miatti korrekcigs tényezé 0,80 0,80 0,80
korrigalt fajlages ar (Fi/m2) i 3130 4 405 i 4 402
ERTEKKIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNY EZET ES MINOSEG MIATT _
teleplilésen bellll elhelyezkedss hasonlé hasonld hasonié
1,00 1,00 1,00
tertlet (m2) 832 nagyobb kissht kisebb
1,02 1,00 3 1,00
kézmiivek hasonlé hasonlé hasonld
1,00 1,00 4,00
Svazetl basorolas Lke hasonlé hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
ltviszonyak hasonld hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00
alak, forma, oszthatésag kedvezibb kedwziibl kedvezébb
0,85 0.80 0,80
megkdzelithet6ség hasonld hasonié hasonlé
1,00 1,00 1,00
folépitmény nints nincs nincs nines
1,00 1.00 1,00
alternativ hasznosfthatdsag nines hasonlé haseonld hasonld
1,00 1,00 1,00
GSSZEHASONLITA 8 KOV ETKEZTETESE 2701 3513 3500
sULYOZAS 35% 30% 35%
telok teriilete {M2) 832
fajlagos atlagér (Ft/m2) 3228
becsllt éntak (Ft) 2 685 286
hecsiilt &érték kerekitve (Ft) 2 685 300
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8. AZ EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

Szakértdi mérlegelés alapjan a végsd, egyeztetett forgalmi érték megallapitasakor piaci
osszehasonlitd adatok szerinti szamitast végeztem el, mivel az ingatlan jelenlegi allapotaban
szamithaté hozamot nem general, ezért a piaci értékét leginkabb az 6sszehasonlité adatok alapjan
lehet meghatarozni.

Végsé érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 2,69 MFt suly: 100% 2,69 MFt
Hozamszamitason alapulo érték: 0,00 MFt suly: 0% 0,00 MFt
Koltség alapu értek: 0,00 MFt suly: 0% 0,00 MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke = 2,69 MFt

Tehdt a 1784 hrsz.-u ingatlan, dltalam becsiilt, netté forgalmi értéke kerekitve,

2.700.000.- Ft, azaz kettomillio-hétszazezer forint

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

Miskolc, 2021. mdjus 17.

R 74

= &~ &

———
Takacs Alan HAUSEL LASZLO
ingatlan értékbecslo ingatlanvagyon-értékelé
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FOTOMELLEKLET

Az értékelt teriillet DK.-i hatara Az értékelt teriilet

Jellemz6 allapot Kérnyezet

Kornyezet
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TULAJDONI LAP
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Nein hiteles tulgjdon lap Nem hiteles tulajdond lap

hups:/fwwwd. (akarmethufullap/S0303202105111324155Hq-127523888-1-12752390.,, 2021, 05. 11,

Szakvélemény, 2021. méajus 17, Oldal 16 / 18 3561 Fels6zsolca, Kbrosi Cs, 85, 1784




Gamma Broker Ingatlanforgalmazo Kft. - 3527 Miskolc, Bajcsy-Zs u. 5. ¥, - E-mail: gammaingatlan@gmail.com
HAUSEL LASZLO ingatlanvagyon-értékeld - Mobil: +3620 455 2205 - Biz. szam: FT L 205696-1/12 - Reg. szam: 376

TERKEPMASOLAT
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Kiindulas: 3605 57-39, Felsézsolca, 3561 Cél: Kérdsi
Csoma Sandor u., Felsézsolca, 3561
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Autdval 2,2 km, 3 perc

Térképadatok &, 2021, 200 M k]
3605 57-3¢
Felsfzsolea, 3561
# 1. Haladjon tovabb északkelet fele itt: Kassai u.,
Dozsa Gyorgy u. iranydba
110m
# 2. Forduljon jobbra, a kévetkezd dtra: Ongai u.
500m
M 3. Forduljon jobbra, a kivetkezé utra: Kazinczy
Ferenc u.
1.5km
4 4. Forduljon balra, a kivetkezd Utra: Kossuth Lajos u.
899 m
# 5. Forduljon balra, a kivetkezd Utra: Kbrdsi Csoma
Sandor u.
ddm
Kérosi Csoma Sandor u.
Felsdzsolea, 3561
E&k az Otvonalak esak tervezési célokat
Inak. Elstordulhat, hogy épitkeze.
A21 vagy dojdrdsi kerlimen e
egyéb okok miatt a valasag nem egyez! rne; a
1érkép eredményervel. Az Utvonal lervezésekor
legyen tekinteitel ezekre az eshetdsegekre is. Az Ol
sorén vegye figyelembe az osszes jelzctablat és
tajekaziatal,
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