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AZ INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

Mogrendeld/ Megbizd neve; Egyéhb Dzletral neve:“ Felaszsolca Varos Onkorményzata
A megrendelés azonositdja: Ertékel8| azonosito: -
Az ingatlan cile {természeibeni + hrsz): 3664 FelsGzsolca, belterlllet, hrsz, 2250 |Ertékelt thanyad: 1M
Az driékeld (TArsasiy) neve: cGamma Broker ingatlanforgalmazé KR, |Azértékelés fordulénapla: 2021.09.15
a2 rtékeids készliGiének neve: Hausel Liszlé Jegosultadg FTL 205686112
) Igazoldsa}]
A helyszini szemte [deje: 2021,09,09 Jelenleg kbsztiltség: 100%
Ertékelds céljaiértakelésl feladat meghatérozasa; placi érték meghatirozés Az érlgksltjog:|  tulajdonjog
Aktualizdlas i elBzmény Bribkelés Kbsz(t]e: Hausel LAsz16 Datuma: 2021.04.30
Egyilttesen értékelt ingatlanok szama: s,
(dbfunkald): 1kivett badpitettlan torilat Ingatlankategoria: laké
Tulajdoni lap adatai (az értékelt tulajdonl hanyadra vonatkozéan kell kitSltenl}:
. Tulajlonl |ap 2 .. Az Ingjallan|
T. lap kelte: 2021,09.14 szorinti i 3861 Feisdzsolca, belteriilet fokvessy|  DElerilet
Miivelési agl Terlllet Az értékelt Ingatlan {rész) tulajdeni
h Széljogy:
rsz megnevezés m2 tulajdonosa hényada Belegyzetl jogok zeossy
2250 kivett tl::gl;::eltlen 1088 | Felsézsolea Varos Onkormanyzata 1M 4 nincs

Természetben az ingatlanon elhelyezkedd felépitmény(ek) a térképmasolaton
feltintetésre kerilletek, a rendelkezéstinkre allé dokumentumok (tulajdoni lap,
térképmasolat, alaprajz) alapjan az ingatlan beazonosithaid, jogilag rendezettnek
tekinthetd. Természetbeni cim: 3661 Felsdzsolca, belterblet

A tulajdonl lap, a tarképmdsolat és a tarmészatheni helyzet
viza gdlata sordn tapasiztalt esetleyes eltérések, az srtokeld ingatlan
Iivintartisl megjaqyzése;

1. Mlem |sk/miiomIéki védelisdg/régészell és egyéb védellség 2, Nalyre 2000 /Természelvédelm| tarllet, 3, ichaszmalatt jog, 4, szolgalmi
jogok vezeléklog banyaszolgalom. 5. vapyonkezelGihasandlall Jog. 7. keretblziositék! és apysb jolzaloglag. 8. véiell joy, b, elbiviss zavasarasl
g, 10. slidegenitési és terhelest fialom, 11. éplési korlatozas, 12, épltési tlalon, 13, perfellegyzés, 14. végrehajtasi jog. 15,
haszenélvazelilbvagyi Jog, 16, Egyab

Az értékelt ingatlan{ok) JellemzSi:

Bejegyzeit jogok
lelzése:

terméJsE::t"bI:g: Az Ingatlan Hasznosix ,
ertakelr)|PEEPItettien terllet "idtipusa®f lakéd “[nem lakottmem hasznait
funkalé: én "altipusa™; toltsag:
telek/fbldraszlet toriilste (m2): 1068 felépitményak széma (dby[6
Terdlet Llap szenmt albetel &5 ..
Gnall6 éplilet osetén mz;| 1088 sintek szdma;
Gsszes bruttd alapterdlet (m2): Q épitésl vezetiLke
daszes nettd alapterllat (m2): ] Kiszm dvok {mértisafit Vizeldtas .
Kiplott kozm ihokistds, |\ ' mrromcre O
Nem laké ingatlan ; : ; '|Vizetvazetas
eaetén: g pince {térszint alatti m2) 0 kizm (616 sten imdny): sxbnhironén (uiz)
fSldezint (m2): agyéb elldtottsdg:
ermolel (ck) (m2) 0 az ingatlan tartozdkénak
terasz (m2): 0 tekintett folszeraltadg:
Besz, bérbsadhatdlhasznos ter, (m 2} 0 tovébbl ldnyeges adat;

Az ingatlan rdvid, szabatos ismertetése:

Az briékaltingatian Felsdzsolca varas kézpont]atsl légvonalban kb, 2,1 km tavolsagra, DK irdnyban, belterllet] részen helyezhedlk ol. A telok form dja téglalap, 1068 m2
alapterliletl, A kérnyezetében, hasonld bedpitettlen éa beapitet terliletek talilhatdak, kDlsnbbzé épitdsi ide]i lakdingatlnnokkal. Megkdzelitése r Sa)d (irdl a Rézsa wedn,
majd a Bem J utcan Kersaxil, asHalozott utakon leheteéges.

Az Ingatlan nincs elkerilve, felépitmény nom talilhaté. A nivényzet jelenleg i, llotve cserjéi.

Infrastrukturalle sllateitsag:
Az Ingatlon kdrnyezetében a kdzmii kidpitott.
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Az alkalmazott médszerek, az értékelés eredménye:

piaci sszehasonlité modszer: alkalmazott fom ddszer eredménye : 3601471Ft
hozamszamitason alapuld modszer: nem alkalm azott eredménye : 0Ft
kéltségalapl modszer: nem alkalmazott eredménye : 0Ft
T T JELENLEGI ERTEKEK:
KORABBI PIACI ERTEK: . PIACI ERTEK: 3600 000 Ft
KORABBI LIKVIDACIOS ERTEK: - LIKVIDACIOS ERTEK: 2700 000 Ft
A megallapitott piaci érték és likvidacios érték per- és igénymentes allapotra vonatkozik!
Kockazati tényezok elemzése/szamszeriisitése: Alkalmazott likvidacios diszkont mértéke: 25%
Az ingatian hosszatavil éntékallanddsaga: 8% Piaci adatok megbizhatatlansaga: 5%

Kovetelés érvényesitéséhez kapcsolodo hatasok (védelem,
allagmegdrzés, értékesités kéltségei):
atlagos (kiegyensulyozott placl, . ..., virhats srtektartasatortokalissaga: infldcioval egyezd
helyzet) (stagnal)
az értékelt ingatlan(ok) énalléan
forgalomké pes(ek)

10% Egyéb adatok megbizhatatlansaga: 2%

Az ingatlan értékesithetosége, piaci helyzete:

Az ingatlan forgalom képességének jellemzése: Indokolas: |beazonosithato, &néllé ingatlan

Szakértéi mérlegelés alapjan a végs®é, egyeztetett forgalmi érték megallapitasakor piaci
A megallapitott értékekhez kapcsolodo|dsszehasonlité adatok szerint szamitast végeztem el, mivel az ingatlan jelenlegi allapotdban
megjegyzésifeltétel:|szamithaté hozamot nem general, ezért a piaci értékét leginkabb az dsszehasonlitd adatok
alapjan lehet meghatarozni.

Amennyiben az ingatlan értékesitésre keriil, akkor annak szamviteli céli
Telek piaci forgaimi T elszamolasanal figyelembe veendd végsé piaci érték:

értéke: 3 600 000 Ft|Szamviteli ertek: (a piaci érték megegyezik a végs6 szamviteli értékkel, és ez az érték bruttd 4 572000 Ft
erteknek tekinthetd).

Az AFA-tartalom a térvényi eldirasoknak megfelelden. Az értékeld az ligyfél adé-alanyisagat nem vizsgaita!
Az értékelt ingatlan hasznalatba vételi engedélye 2 évnél nem régebbi, vagy épitési telek besorolasu?| igen

Az ingatlan épitéshatésagi, és jogi helyzete: |

1. az ingatlan természetbeli cime megegyezik a ingatlannyilvantartasban feltiintetettel, vagy van lakcim igazolas
igen nem esetén indokolas: |
2. az ingatlan jelenlegi természetbeni hasznalata/funkcidja megegyezik a ingatlannyilvéntartisban feltiintetette|
igen nem esetén indokolas:
3. a hivatalos helyszinrajzon feltiintetett értékelt épiilet(ek), épitény(ek) egyértelmiien megegyezik(nek) a valosaggal (nem albetét esetén)
igen nem esetén indokolés: |
4 az ingatlanra vonatkozo hasznalatbavételilffe nnmaradasiliizembe helyezési/m (ikbdési/kdrnyezethasznalatiitelep  stb. engedély
: rendelkezésre all, masolatat az értékelés melléklete tartalmazza, és ezeknek megfelel a természetbeni hasznositas
igen nem esetén indokolas: |
5 lAmenyiben az értékelés targya osztatlan kézés tulajdonrész, az értékelt tulajdoni hanyadhoz tartozo ingatlanrész kizardlagos hasznalati
} viszonyait régzitd hasznalati megallapodas és/vagy adasvételi szerzédés van
igen nem esetén indokolas: l
6. A fentiek alapjan az ingatlan jogilag rendezettnek tekintheté
igen nem esetén indokolds: |
A Gamma Broker Ingatlanforgalmazo Kit. képviseldje, és az értekbecslés készitdje nyilatkozom, hogy a helyszini

szemle tapasztalatai, a beszerzett dokumentumok és informacidk alapjan a fentiek a valésiagnak megfelelnek, azok ellenérzése a vonatkozd szakmai
elvarasok szerint altalunk megtdrtént. Megbizo belsd szabalyzatainak megfeleléen hasznalja fel az ingatlanértékelést az értékelés Kkeltétol szamitott 90
napos érvényességi idére figyelemmel, azt meghaladéan is. ’ ——

p yesség gy g GAMMA BROKER

Az értakelés uene:[' 2021 09.15 //‘ b T LT L ORGALNAZU KF T,

/

R

Koézre mukodo é rte kelo
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Szakvélemény, 2021 szeptember 15. Oldal 4 /18 3561 Fels§zsolca, belteriilet, 2250



Gamma Broker

HAUSEL LASZ

70 Kft. - 3527 Miskolc, Bajcsy-Zs u. 5. %. - E-mail: g
‘tekelo - Mobil: +3620 455 2205 - Biz. szam: FT 1

maingatlan@gmail.com
96-1/

1. ERTEKTANUSITVANY

Az érvényben lév§ PM. Rendelet, valamint a TEGOVA (EVS 2003.) ajanlasai alapjan elvégeztem a 3561
Fels6zsolca, belteriilet, 2250 hrsz.-u ingatlan, forgalmi értékének meghatdrozasat. Az értékelés, a
Megbizé tdjékoztatisa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci érték ismerete miatt vélt sziikségessé. Ennek

megfelelden, a Szakértdnek az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl kell allast foglalnia.

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjelolt ingatlan, forgalomképes, bruttd
forgalmi értéke a 2021 szeptember 15. hatarnapon:

4.600.000, - Ft, azaz négymilliéjhatszézezer forint

amely érték az altaldnos forgalmi adét tartalmazza és a hatdrnaptél szamitott 90 napig érvényes azzal a
feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasagi események ez id§ alatt nem jelentkeznek, illetve az
ingatlan (tirgyi eszkoz) gazdasagi, hatosagi, fizikai kornyezetében valtozdas nem torténik. A fentiekben
meghatarozott érvényességi id6n til a szakvélemény aktualizaldsa, 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 vallaldsi dij kozott dsszefiiggés nincs.

» Aszakvélemény elkészitésében az aldirén kiviil mds nem vett részt.

» Jelen értékelési szakvélemény elGzetes irdsbeli hozzdjdruldsom nélkil 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 a 4. 5. oldalon és a 14.
oldalon eredeti aldirdsommal elldtva hitelesitettem.

»  Azingatlan teher-, igény- és permentes dllapota.

» Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizo szolgditatta.

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

megbizds tdrgydt, igy ezzel kapcsolatos adatok valdsdghtiségéért semmiféle feleldsséget nem vdllathatunk.

Az ingatlan tulajdoni lapjdn szerepld adatokat és tényeket valdsnak tekintettiik, tovdbbd feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége

semmilyen mddon korldtozds ald nem esik.

Nem vdllalunk felelésséget a piaci, gazdasdgi kériilményekben bekivetkezhetd esetleges vdltozdsokért, igy az értékelés hatdrnapja utdn

bekdvetkezd események vagy kériilmények megvditozdsa esetén nem vagyunk kitelezhetdek jelen tanulmdnyunk téritésmentes tjrairdsdra.

A jelentésben szerepld értékek az értékelés hatdrnapjdnak megfeleld pénzigyi kondicidkat tikrézik.

Ertékbecsiésiinkben hozzdérto, felelds, ,a j6 gazda gondossdgdval eljdrd” tulajdonost feltételeztiink.

Az értékbecsléshen mellékleteiént becsatolt dokumentumok, térképek kizdrdlag az ingatian bemutatdsdt, azonosithatdsdgdt 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, kirnyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti

dsvdnykincsek feltdrdsdra és azok haszndlati fogdra vonatkozé vizsgdlatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen irdnyd

ismeretekkel nem is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés titjdn tirtént.

»  Jelen értékbecslés a megjeldlt célra késziil és kizdrdlag 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
feleldsséget semmiféle kivetkezményként, véletlenszerden vagy biintetésként felmeriilG veszteségért, kdrért vagy rdforditdsért (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 névényvédd szerek, egyes szigetel6anyagok jelenléte jelentdsen befolydsolhatja
az ingatlan érékét. Az értékelés elvégzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem taldlhatdk az ingatlanon.

Amennyiben sziikséges, ez ligyben Megrendeld kételessége kornyezetvédelmi szakértd kiilon megbizdsa.

Y
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ELOZMENY

A Fels8zsolca Varos Onkormanyzata (3561 Felsézsolca, Szent Istvan u, 20.) megbizta a Gamma
Broéker Ingatlanforgalmazo Kft.—t (3527 Miskolc, Bajcsy-Zs. u. 5. 1/2.) a 3561 Felsdzsolca,
belteriilet 2250 hrsz. szam alatti ingatlan értékbecslésével.

2. ALTALANOS INFORMACIOK

Megbizo: 1 Felsézsolca Vdros Onkormdnyzata |

| Megbizo cime: i 3561 Felsdzsolca, Szent Istvan u, 20. |
| Megbizott: H Gamma Bréker Ingatlanforgalmazé Kft. - Hausel Ldszlé

Megbizott cime: | 3527 Miskolc, Bajcsy-Zs. u. 5. %. |

Megbizis tireva: 3561 Felsdzsolca, belteriilet, 2250 helyrajzi szimu ingatlan
s gya: tulajdonjoganak forgalmi értékbecslése.

A megbizis célja: fenti ingatlan forgalmi értékének megdilapitdsa
Ertékelt vagyonértékii jog: tulajdonjog

Meghatirozasra keril6 érték: | piaci forgalmi érték

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

Az ingatlan értéke a TEGOVA i o w . o
médszerekkel lett meghatarozva: » piaci 8sszehasonlfté adatok elemzésén alapulé médszer

Helyszini szemle id6pontja: > 2021, szeptember 09,
Téma felelbse: » Hausel Laszl6, Takacs Alan
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3. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK BEMUTATASA
3.1. AREGIO BEMUTATASA

Borsod-Abatj-Zemplén megye Magyarorszadg északkeletl részében taldlhatd,

Eszakrdl Szlovékia, nyugatrél Heves és Nograd megyék hatéroljak, délrél és keletr6l

pedig a Tisza, amely Jasz-Nagykun-Szolnok, Hajdi-Bihar és Szaholcs-Szatméar-Bereg

megyékt6l vilasztja el. Megyeszékhely: Miskolc.

Foldrajzi adottsdgai tekintetében Borsod-Abatj- e

Zemplén az orszag egyik legvéltozatosabb megyéje. 7 ‘\

Borsod- | Itt taldlkozik az Alfld az Eszaki-kizéphegységgel és Vi v

. a kozé ékel6dd medencesorral. A megye déli része o
Abavj- ezért sfksag, északi terilete pedig hegyes, dombos. N ) , §

Zemplén | Borsod-Abatj-Zemplén az orszag egyik legfontosabb g e

iparvidéke (,a magyar Ruhr-vidék"). A nehézipar N /‘5-- 3

Miskolc, Ozd, Tiszadjvaros &s Kazincharcika ;)

varosokban volt jeientds, napjainkban azonban e

valsdghban van., Az ut6ébbi idSben csdkkent a kiirnyezetszennyezés. A megye

gazdasagiban jelent8s szerepe van a mezdégazdasdgnak, ezen beliil kiemelten a Tokaj-

Hegyaljai Borvidéknek, A megye teriiletének 40%-a szantéfold.

FelsOzsolca 6521 f6 (2015. jan. 1.) lakost véros Borsod-Abatj-Zemplén megye
kozépsh részén, a Sajo folyd bal partjdn taldlhaté. A telepillés a megye egyik
legfontosabb kézlekedési csomdpontjaban, az M30-as aut6pdlya, a 3-as és 37-es szamu
féutak taldlkozasdnal, a megyeszékhelyttl mindéssze egy kilométerre keletre fekszik.
Felsézsolca l;aizlllﬁilgmasa a Miskolc-Nyiregyhdza, illetve a Fels(zsolca-Hidasnémeti vonal mentén
Ez a kitlind fekvés(i, harom folyé - a Sajé, a Bodva és a Hernad-vilgyének
egybenyil4sanal, az Alfold és az Eszaki-kézéphegység hataran elteriil vidék, mint a
Vardombon elékeriilt leletek is bizonyitjak, mar az Gjkékor 6ta otthont ad az emberi
kdzbsségeknek.

3.2. A TELEPULES PIACI KORNYEZETE

Fels6zsolca olyan vonzé befekteti kornyezetet képes felmutatni, amely alapjdn nem csak
Miskolccal, hanem mds telepiilésekkel is dllja a versenyt. A siker kulesa az infrastruktiira
korszer{isitésén felill, a nyelvi és a szakmai képzés fejlesztése.

Felsézsolcan a barnamezds és egyéb, jelenleg kiilteriileten tervezett beruhdzasok megvalésitasat
eldsegiti az Onkorményzat a szabalyozasi tervek sziikséges korrekciéjaval, amennyiben a
tervezett beruhdzds a varos szandékaival Osszhangban van. Amennyiben a Fejlesztési
koncepciéhoz illeszkedd tervek keriilnek bemutatasra, az Epitési Szabalyzat sziikség szerint
alakithato.

Ipari park és mezégazdasagi miivelési teriiletek

A FelsGzsolcai Logisztikai Ipari Parkot délen és keleten a 3, szami fokozlekedési t, északon Arndt
kozség kozigazgatasi hatara, nyugaton a 3. szamu fokozlekedési Gt csomdpontjabél kiinduld
Edelénnyel Osszekotd Gt hatarolja, A terilet fekvését, elhelyezkedését, Miskolc varos
szomszédsagat tekintve rendkiviil versenyképes.

Az M30-as autépalya atadasa tovabb novelte az Ipari Park logisztikai eldnyét. Az autopalya
mindéssze néhany sziz méter tavolsagra van az Ipari Parktol, amelyet mar most is kétszer két
savos Uton lehet megkézelfteni ebbél a fontos csomépontbél.

Jelenleg az akcidteriilet egyik része kialakult iparteriilet teljes kozmiivesitéssel, és szinte
valamennyi teriiletrésze betelepiilt ipari véllalatok telephelyeként funkcional. A koézelmult
fejlesztésének koszonhetben a park jelentds teriilettel béviilt, a Miskolc-Kassa dsszekottetést
biztosité 3. sz. f6kozlekedési 1t keleti oldalan 1j, ipartelepitési szempontbol optimalis, tetszéleges
telekméretek kivalasztisara és kialakitdséra alkalmas, szintén kizmiivesitett teriiletekkel.
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4. AZ INGATLAN ALTALANOS ISMERTETESE
A telek elhelyezkedése, kornyezete

Ovezeti besorolasa: Lke-1 — kertvarosias lakoovezet
Formaja: Téglalap
Telepiilésen beliili elhelyezkedése: Az  értékelt ingatlan Fels6zsolca  véros

kozpontjatél légvonalban kb. 2,1 km tavolsagra,
DK-i irdanyban, belteriileti részen helyezkedik el.
Kérnyezete: A kirnyezetében, hasonlé beépitettlen és
beépitett teriiletek taldlhatoak, kiildnbozd épitési
idejii lakéingatlanokkal.

Megkazelithetdsége: Megkozelitése a Sajé dtrél a Rézsa utcan, majd a
Bem ]. utcdn keresztiil, aszfaltozott utakon
lehetséges

Tomegkozlekedési kapcsolat: 500 méteren beliil megtalalhatd

Hatarolo utca burkolata: Aszfalt

Infrastruktira: Kiépitett

Domborzat, lejtés, tajolas: A telek sk, ENy-DK hossztengelyi.

Kerités: Nincs

Ertékbefolyasolé tényezdk: - beépitési kotelezettség

Epiesi bvezet  [Peepitésimod max. beépitesi % o 30

max. épitménymag. |min. telekter. (m2) 6,0 550
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Koézmiivek:

Vizellatas Kiépitve

Villamos energia Kiépitve

Szénhidrogén (gaz) Kiépitve

Vizelvezetés Kiépitve

A
/'l
e

0 1:1000 s0m P i

Iﬂlﬂ!ﬂ:‘ (// W\
P . N\ S |
Térkép Hirkdzlés 1
TS Szénhidrogen |
e Tavhe |
Viliamos energia ‘

~{  r-xozma —— Vizellatas

| Eanl 57 € Rzm (enGscalAn 20T, 34 21 A2 6 Sioh WARCIAH plkg ik Vizelvazelés |
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4.1. AZ INGATLAN ALAPADATAI

Cim: 3561 Felsbzsolca, belteriilet

Helyrajzi szam: 2250

Teriilete: 1068 m?

Nyilvantartas szerinti megnevezés: | kivett beépitettlen teriilet

Hasznalata a valésagban: beépitettlen teriilet

Tulajdonosi adatok: Felsézsolca Varos Onkormdnyzata 1/1 tulajdoni hdnyad
Széljegyek: Nincsenek

Terhek, jogok: Vezetékjog jogosult EMASZ Halézati Kft. 169 m2 -t érint

5.2. AZINGATLAN LEiRASA

Az értékelt ingatlan Fels6zsolca varos kézpontjatdl légvonalban kb, 2,1 km tavolsagra, DK-i
iranyban, belteriileti részen helyezkedik el. A telek formdja téglalap, 1068 m? alapteriiletfi. A

Ay

kornyezetében, hasonldé beépitettlen és beépitett teriiletek talalhatéak, kiilonbozd épitési ideji
lakoéingatlanokkal. Megkozelitése a Sajo utrél a Rézsa utcan, majd a Bem ] utcan keresztiil,

aszfaltozott utakon lehetséges.

Az ingatlan nincs elkeritve, felépitmény nem talalhatd. A névényzet jelenleg fii, illetve cserjék.

Infrastrukturalis elldtottsag:

Az ingatlan kérnyezetében a kézmiivek kiépitésre keriiltek.

Az ingatlan révidtavi értékesithetdsége:

| Konnyt | | | Atlagos [ X | | Problematikus [ | | Nehéz | |
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5. ERTEKMEGALLAPITAS
Az értékelés modszere (TEGOVA)

A TEGOVA (az All6eszkdz-ériékeldk Eurdpai Csoportja) javaslata alapjan az
eszkozérték mephatirozasdnak alapja

. a piaci értek;
. az (izleti hasznositisbol szadrmazé profit;
. az GjraelBallitdsi (nettd potlasi) koltség,

A TEGOVA ajénlasa alapjan jelen szakvélemény elkészitése soran alkalmazott modszer{ek) az aldbbiak.

5.1. PIACI §SSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO MODSZER

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuléd értékelés mar megtortént, konkrét és ismert addsvételi
tigyletek drainalk a vizsgdlt esetre vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitasdval torténik.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé modszer £8 l6pései:

. az alaphalmaz kivalasztdsa;

dsszehasonlftasra alkaimas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése;

fajlagos alapérték meghatarozasa;

értékmodositd tényezdk elemzése;

a fajlagos alapértek médosftisa, fajlagos érték szimitasa;

. végsd érték szdmitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az Gsszehasonlitd vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a
vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentfsen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran
figvelmen kiviil kell hagyni,

Az elemzés soran az értékelének az Osszehasonlitis alapjdul szolgdlé ismérveket alaposan meg kell
ismernie és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos értékformadkat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kilonbézd
értéliformdik és jogok kizott korrekeids tényezdket kell alkalimazni. Az 6sszehasonl{td adasvételi drakat az
dltaldnos forgalmi add nélkiil kell figyelembe venni.

Az elemzett dsszehasonl{té adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
dltaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve.

A vizsgalt ingatlan értékének pontos meghatirozdsa értékmabdositéd tényezék figyelembevételével torténik.
Ertékmodosité tényezdként csak olyan jelentds, értéket befoly4solé tényez6 vehets figyelembe, mely az
Osszehasonlité adatolk alaphalmazdra nem jellemzd. Az értékmadositd tényezdk koziil az alabbiakat
minden esetben vizsgdlni kell:

miiszaki, épitészeti szempontok (szabad szemmel torténd észrevételezéssel);
hasznalati szempontok;
telek adottsagols;
infrastruktara;
kérnyezeti szempontok;
alternativ hasznositds szempontjai;
jogi szempontok, hatésagi szabdlyozas;

» azingatlanhoz fliz§dé esetleges terhek, ill. az azt terheld esetleges jogok.
A szakvéleményben az érték médosité tényezbk kizill az értéket jelentésen befolyasolokat fel Jeell tiintetni
és, ha erre lehetdség van, akkor értékmébdosité hatisukat szimszerfien is meg kell hatdrozni. Ezen tényez8k
alapjan kell médosftani a fajlagos alapértéket. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték érték
mddosftidsa utdn kialakuléd fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként kell megallapitani. Egyes
esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd dsszehasonl{té adat nem all rendelkezésre, a
fenti médszer ingatlanrészenkénti allkalmazésa killdn-kiilén is megengedett. Ilyen lehet példdul az
ipartelep, ahol a f61dteriilet és a felépitmények kiiltn is értékelhetk.
A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld hitelbiztosftéki érték megallapitisanal alkalmazott
kiilonleges megkotések: Az értékmddositd tényeztk értékndveld hatdsa csak a fajlagos alapérték 30%-os
mértékéig vehetd figyelembe a hitelbiztosftéki érték megallapitisinil. Amennyiben indokolt, a szakérts a
fajlagos alapérték 50%-dig eltérhet, de ezt kiildn indokolni sziikséges.
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5.2. HOZAMSZAMITASON ALAPULO ERTEKELESI MODSZER

A hozamszdmitdson alapul6 értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiadasok kiilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitisa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szdrmazd tiszta jovedelmek jelenériéke,

A hozamszamitis lépései dsszefoglalva:

. az ingatlan lehetséges (alternat{v) haszndlati médjainak elemzése;

a jovibeli bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként,

. jovébeli pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként;

. a tikésitési kamatldh meghatdrozisa;

. a pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa;

. a legmagasabb jelenérték kivdlasztdsa, mint hozamsz4dmitdson alapuié érték.

A hozamelv(i hitelbiztositéki érték megallap{tdsinal alkalmazott kiilénleges megkotések.

A hitelbiztositéki érték meghatdrozasinak folyamatiban a piaci érték meghatdrozasalor, ha a jelenlegi
hasznélat nem azonos a leggazdasdgosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznélatot kell figyelembe
venni. Nem lehet a szerzddéssel lekotott bérleti dfjakndl magasabbakat vélelmezni meg akkor sem, ha a piac
ezeket elfogadna. A piaci szintnél magasabb, tényleges bérleti dijakat csak a szerzddéssel biztositott
id6tartamra lehet figyelembe venni. A hitelbiztos{téki értékelés sordan csak redl (inflaci6td] megtisztitott)
kamatléb alkalmazhatd.

5.3. KOLTSEGALAPU ERTEKELESI MODSZER

A koliségalapi értékelési megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan djra-el§allitdsi kéltségéb6l le kell vonni az
id® muldsa miatti avulast, majd ehhez keli hozz4adni a felépitményekhez tartozé foldterilet értékét. Ez a
médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, Epftés alatt 16vs létesitményekné], kirosodott
létesftményeknél, takart miitdrgyakndl, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, amikor mas médszer nem
all rendelkezésre (pl. kérhizak, temetk értékelése sth.).

A modszer f6 Iépései a kivetkezidl:

) telekérték meghatirozasa;

. a felépitmény fijraépitési vagy potlasi kéltségének meghatdrozisa;
. avulasok szamitisa;

. a felépitmény djraeldallitasi koltségébll az avulds levonasa és a

telekértélkel valé dsszegzése.
A foldteriilet értékét annalk lires dllapotban valé értékelésével kell megallapitani vagy a piaci 6sszehasonlfté
adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kiilénleges esetben a hozamszam{tdson alapulé modszer szerint.

A potlasi kbltség olyan szerkezeteket és épftési munkai takar, melyet az értékelés idépontjdban a meglév(
funkcitk (esetleg mds szerkezetek és mfiszaki megoldasok) a legkisebb kdltséggel, de azonos hasznossaggal
potolhaték lennének Az tjraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan ujrateremtésének
kéltségeit kell el6iranyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol. A potlasi és az Gjraépitési koltség
egyiittesen az djraelfallitdsi koltség.

Az (jraelballitasi koltséghe kell érteni a kézmiivesftési, a tervezési, az engedélyezési, a véllalkozési, a
kivifelezési, a beruhdzdi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd kiltséget. Ezeket a kiltségeket
atényleges épitési piaci drak alapjan kell meghatarozni.

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

Az jraelallitasi koltség dltalanos forgalmi adét nem tartalmaz,

Az ingatlan megépltésének eredeti kéltségeibdl vagy annak kdnyv szerinti értélébdl indexalassal levezetett
tjraelallitasi értél csal kivételes esethen fogadhat6 el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil
készllt el és, ha a bekertilési kdltségeket megbfzhatéan dokumentaltak.

Az avulds az id8 mildsa miatt] értékcsikkenés. Hirom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionélis avulds és a
kirnyezeti avulds. Az avulési elemek lehetnek kijavithat6ak, vagy ki nem javithatéak.

Az tjraelfallitdasi kdltséget az avultsaggal cstkkentve és a telek-értéldkel novelve adbdik eredményiil a
kbltségalapon szAmitott forgalmi érték.
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6. FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA
6.1.PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO ERTEKELES

Az értékelendd ingatlan: 3561 Felsdzsolca, belteriilet, 2250
Az ingatlan alapteriilete: 1068 m2

Osszehasoniiias szempontjal Ertekelends haimz: » ha?:;;:’_ . haS::ni:‘- s
Ingatlan ¢cime Fe;:;zz(l’ek:‘ ﬁt;:ad Felstizsclca Felstzsclca,Nagyszilvas u
Komyezete; laks laké lakd
Jallag, funkcia: bedpltettien tortlet badpitettlon tertlet beépitettlen terllet
Ovezatl besorolds: Lke Lke Lke Lke
Adat forrdsa: RIERIERRRTIRE Y |ofogas.hu jofogas.hu ingatlan.com
Adat azonositsja: RN 120282419 120723587 i 120919525
GAZDASAGE TENYEZOK
kinalatifaddsvételi &r (Ft) 4 750 000 3 800 000 3 500 000
telekmeret (m?) 10868 1 087 801 1 054
fajlagos ar (Fiim2) 4 370 i 4 744 3321
{fulajdondtr, viszonyaftipusa knalat kindlat kirdlat
kindlat/adasvétal idSpentja 2021, szeptember 2021, szeptember 2021. szeptember
kinalat/adasvétel idbpentja miatti korrekeios tényezd 0,80 0,80 0,80
Korrigalt fajlages &r (Ft/m2) | i 3498 i 3795 2 657
ERTEKKIGAZTAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
teleptiiésen bellli elhelyszkedés kedvezdtlenabb kedvez&tlenebl hasonld
1,20 1,20 1,00
terliet (m2) i 1088 hasonlo Kisehb hasonts
1,00 0,09 1,00 3
kdzmavek hasonlé hasonté hasonid
1,00 1,00 1,00
Svezeti basoralas " Lke hasonlé hasanlé hasonid
1,00 1,00 1,00
Gtviszonyok hasonlé hasonié¢ hasonid
1,00 1,00 1,00
alak, forma, cszthatoség hasonld hasohlé hasonld
1,00 1,00 1,00
megkézelithetdség hasonlé hasoni¢ hasonld
1,00 1,00 100
felépitmeény nings nings nincs nincs
1,00 1,00 100
hadplitést kitelezettsédg van nkncs nincs nincs
0,60 0,00 0,80
GSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 3779 4044 2389
sULYCZAS 35% 30% 35%
felek terOlete (m2) 1068
fajlagos atlagdr (Ft/m2) 3372
becsilt diték (Ft) 3801 471
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7. AZ EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA
Szakértdi mérlegelés alapjan a végss, egyeztetett forgalmi érték megallapitasakor piaci
dsszehasonlitd adatok szerint szamitast végeztem el, mivel az ingatlan jelenlegi allapotaban
szamithaté hozamot nem general, ezért a piaci értékét leginkabb az 6sszehasonlit6 adatok alapjan

lehet meghatarozni.

Végso érték meghatarozasa:

T L205696-1/1:

Piaci alapu (forgalmi) érték:

3,60 MFt saly:

100% 360 MFt

Hozamszamitason alapul6 érték: 0,00 MFt suly: 0% 0,00 MFt
Koltség alapu érték: 0,00 MFt suly: 0% 0,00 MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi ertéke kerekitve = 3,60 MFt

Tehdt, a 3561 Felsdzsolca, belteriilet, 2250 hrsz.-ii ingatlan, dltalam becsiilt, nettd forgalmi

értéke kerekitve:

3.600.000.- Ft, azaz harommillio-hatszazezer forint.

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

Miskolc, 2021 szeptember 15.

4

Takacs Alan
ingatlan értékbecsld
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FOTOMELLEKLET

Az értékelt teriilet E.-i iranybol

Az értékelt tertlet DK.-i hatara Az értékelt teriilet

Jellemzd novényzet Kérnyezet
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TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdond lap Nem hiteles tulajdon lap

Bersad-Abaj-Zernplén Megyvel Foruingghivita!
3524 Miteolz Voiogrhay, 4. PE 196 Ol 1l
M liffalos tulnfeeni lap » Hzenls mbsoind
Whegrenckilds sednu 30003/86965/2621
2023, (K. 1A

Nem hiteles tulajdoni lap
Nern hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles nilajdoni lap
Nem hiteles arlajdoni Tap

hanznilhais.

TULATDONT LAT VEGE

doni lap

§

Neam hireles mila;
£ .
4
Nem hiteles nilajdoni lap

Nem hiteles tulajdomnd lup Nem hiteles tulajdoni Jap
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TERKEPMASOLAT

223113

2239
tanya
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Go gle Kiindulds: 3605 9-3, Fels6zsolca, 3561 Cél: Gorgey Artlr u., Autdval 2,2 km, 4 perc
Felsézsolca, 3561
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Térképadatok ©, 2021, 200m -]
36059-3
Falehranlss 95
t 1. Haladjon dényugat fele itt: Kassai u.
84m

@ 2. Akorforgalmat a(z) 3. kijdraton hagyja el ebbe az
iranyba: Szent Istvan u.

T1km
t 3. Folytassaaz ulat erre: Sajé u.

450m
+« 4. Forduljon balra, a kévetkezd dtra: Rozsa u.

260m
> 5. Forduljon jobbra az 1. keresztutcanal erre ratérve:

Bem Jozsef u.
200m

r» 6. Forduljon jobbra, a kévetkezd Gtra: Gérgey Artir u.

130m

Gorgey Artar u.
lsérs -
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