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JAVASLAT
a Felsozsolca 732 és 738/2 hrsz-ut nkormanyzati ingatlanokat érintd
telekhatirrendezésrol




Tisztelt Képviselé-Testiilet!

A 3561 Fels6zsolca, Kassai u. 8. szdm alatti magantulajdont képezé ingatlan, amely jelenleg
pékség és tizletként hasznositott, elidegenitésre keriilt Cocaj Afrim, kiilfoldi dllampolgéarsagu
személy részére. A kiilfoldi személy érintettségére tekintettel a kiilfoldiek mez6- és
erddgazdasagi hasznositasii foldnek nem mindsiilé ingatlanokat érintd tulajdonszerzéseérdl
sz016 251/2014. (X. 2.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Kormanyrendelet) alapjan eljaras
indult az ingatlanszerzés engedélyeztetése irant.

Az eljéarés soran Fels6zsolca Varos Onkormanyzata Polgarmesterének nyilatkozatét kérte be az
eljard hatésag a Kormanyrendelet 4. § (3) bekezdése szerint arrdl, hogy az ingatlanszerzés
kozérdeket vagy onkormanyzati érdeket sért-e.

A nyilatkozat kiadasat megel6zéen megallapitasra keriilt, hogy az adasvétel targyat képezd
Fels6zsolca, 739 hrsz-i 180 m? teriiletd, kivett irodahaz megjelolésti ingatlan hasznalata soran
a vele hataros 738/2 hrsz-i 6nkormanyzati tulajdond ingatlanbdl annak egy része elkeritésre
keriilt. Figyelemmel az onkorméanyzat érdekeire a nemleges nyilatkozat kiadasara nem
kertilhetett sor.

Tekintettel arra, hogy az elkeritett ingatlanrészen olyan valtoztatasokra keriilt sor, amely az
eredeti allapot visszaallitasat ellehetetlenitette, ezért az ingatlant szerz6 fél a tulajdonosi
érdeksérelem kiegyenlitése érdekében telekalakitast kezdeményezett, és a telekhatirrendezés
céljabol foldrendezési mémdk Utjan a haszndlat soran kialakult Gj hatirok megallapitdsat
inditvanyozta. A telekhatirrendezési eljarassal kapcsolatos koltségeket a kezdeményezd fel
vallalta és viseli.

A benytjtott valtozasi vazrajz alapjan a 738/2 hrsz-i 6nkormanyzati tulajdont ingatlanbol 43
m? teriilet a 739 hrsz-11 ingatlan javara keriilne 4tadasra, illetve a 739 hrsz-u ingatlanbol szintén
43 m? teriilet keriilhet a 732 hrsz-i Onkormanyzati tulajdont ingatlan teriillet¢hez
hozzéacsatolasra. fgy a magantulajdonban 1év6 180 m’® teriilet nem véltozik, csupan a
hatarvonalak kertilnek megvaltoztatasra.

Felsézsolca Varos Onkormanyzata Képviselo-testiiletének az nkormanyzat vagyonarol és a
vagyongazdalkodasrol sz6lo 11/2022. (II. 24.) 6nkormanyzati rendelete (a tovabbiakban:
vagyonrendelet) 17. § (1) bekezdés 1) pontja alapjan az 0j hatirok ingatlan-nyilvantartasi
4tvezetéséhez az Onkormanyzat hozzajarulasa sziikséges.

A vagyonrendelet 18. § (1) bekezdés a) pontja alapjan az érintett ingatlanrészek forgalmi
értékbecslése megtortént, a 43 m2-es teriiletek forgalmi értéke megegyezik, igy a sziikséges
csereiigyletnek pénzforgalmi vonzata nem lesz. (1-2. mellékletek)

Kérem a Tisztelt Képviseld-testiiletet, hogy az el6terjesztést megvitatni és dontését meghozni
sziveskedjen.

Fels6zsolca, 2024. januar 29.




HATAROZATI JAVASLAT

Felsézsolca Varos Onkorményzata Képviselé-testiiletének
e.../2024. (.....) hatarozata

a Felsozsolca 732 és 738/2 hrsz-u 6nkormanyzati ingatlanokat érintd
telekhatarrendezésrol

megtargyalta a Felsdzsolca 732 és 738/2 hrsz-u 6nkorményzati ingatlanokat érintd
telekhatarrendezésrél szo6l6 eldterjesztést, és a kovetkezd hatdrozatot hozza:

1. Felsbzsolca Varos Onkormanyzata Képviselé-testiilete egyetért a mellékelt 753-
105/2023. szamu valtozasi vazrajz szerinti telekhatarrendezéssel.

2. A Képvisel§-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy a véltozasi vazrajz
elfogadasat alairasdval hitelesitse.

3. A KépviselS-testiilet felhatalmazza tovabba a polgarmestert, hogy a Fels6zsolca,
732,738/2 és 739 hrsz-0i ingatlanokat érint6 azonos forgalmi értékidi teriiletek
cseréjérol szolo szerzodést elkészittesse €s alairja.

FelelOs: Szarka Tamas polgarmester
Hatarido: azonnal



Melléklet a hatarozati javaslathoz
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1.

melléklet a 340-2/2024. sz. eloterjesztéshez

Gammma Briker Ingatianforgalmazd Kl - Saikhely: 1656 Budupest, Jazvef u. _
4345 A ép. 4. em /1.0 Fidktelep: 3537 Mikol, Bajory-Za w. 5. VL 6 .
HAUSEL LASZLO ingaflawvapysn-rislols - Mobil: +3620 455 7285

Ingatlan cime: 3561 FELSOZSOLCA, Belteriilet
Helyrajzi szam: 738/2
Az értékelés tipusa: |Piaci érték meghatirozisa
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Gamma Broker Ingatlanforgaimazé Kit. - 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. szam: 376

AZ INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

~ - . R ; i FELSOZSOLCAVAROS
Megrendelé/ Meghizé neve: Egyeéb Hzletiél neve: ONKORMANYZATA
A megrendelés azonositéja: - Ertékeldi azonositd: -
Az ingatlan cime (természetheni + hrsz): 3561 FELSOZSOLCA hraz: 738/2 Ertékelt thanyad: 11
|
5
Az értékeld (Tarsasdg) neve: Gamma Broker Ingatianforgalmazd Kft. |Az értékelss fordulénapja: 2024.01.29
———
Az értékelés készitdjének neve: Hausel Laszid, Takacs Alan Jo%:?:::ﬂ FTL205696-1/12
A helyszini szemle ideje: 2024.01.18 Jeleniagi késziiltség: 100%
Ertékelés célja/ériékelési feladat meghatarozasa: piaci érték meghatirozas Az értékeitjog:| tulajdonjog
Aktualizdlds / elézmény értékelés készitdje: - Datuma: -
Egyiittesen értékeit ingatianok szama: . . " e .
A 1/ Kivett beépitetlen teriilet A
(dbifunkcié): Welt becpitation tefu Ingatlankategdria nem iakd |
Tuiajdoni lap adatai (az értékelt tulajdoni hanyadra vonatkozéan kell kitdlte ni):
. Tulajdoni lap = " Az ingaltan o
T. fap kelte: 2024.01.22 szorinti cim- 3562 FELSOZSOL.CA Belteriilet fokvase: | Delterilet
Mivelést ag/ Teriilet Az értékelt ingatian {rész) tulajdoni -
hrsz z . B Bejegyzett jogok Széljegy:
megnevezés m2 tulajdonosa hanyada IodEEeTse ey
Kivett beépitetlen FELSGZSOLCA VAROS
73812 =P 1051 .. ; 11 4 .
tertilet ONKORMANYZATA
L L ) ) . Természetben az ingatlanon elhelyezkedd felépitmény(ek) a térké pmasolaton
A tulajdoni lap, a térképmdsolat 63 a természotbeni helyzet| goirytetasre keriiletek, a rendelkezésiinkre 4lié dokumentumok (tulajdoni lap,
vizsgalata sordn tapasztalt esetlsges eltérések, az értékeld ingatlan-| . , N . N . ... K
nyllvériartdsi megjegyzése: térképmasolat, alaprajz) alapjan az ingatian beazonosithatd, jogilag rendezetinel
tekinthetd,
1. MiemiékimGemiéki vedettségirégészeti és egyéb védettség 2. Natura 2000 /Természetvédelmiteriiiet, 3. 1dldhasznalat jog, 4. szoigaimi
Bejegyzett jogok jog ok vezetéljog banyaszoigalom, 5.vagyonkezelilhasznélati jog. 7. keretbiztositéki és egyéb jelzalogjog, 8. vételi jog, 9. eldMsszavasanasi
ielzése: jog. 10. elidegenitési és terhelési tilaiom, 11. épltési korlatozas, 12. épitési tilalom, 13. perfeljegyzés, 14. végrehajtasi jog, 15.
|haszonéivezetifszvegyi jog, 16, Egyéb

Az értékelt ingatlan(ok) jellemzoi:

Jetenlagi

. s P Az ingatian .
t wheniKivett beépitetien . . Hasznosi- .
erm(:::ak:::; = i “fotipusa”/|  nem laké telek -_.|nem lakottnem hasznait
f terdlet 65 “aitipusa®: tottsag:
unkcio:
telek/foldrészlet terillete (m2): 1051 szintok szama:|0
énékelt teriifet (m2): 43 garazsigk tarolé (m2):|0
dsszes nett6 alapteriifet (m2): 0 tarold/mellék 6p.(m2):-
|
pince (térsznt atatli m2): 0,0 apitési dvezet:|Vt-1
Nemlaké ingatlan féidszint (m2): '] komfort fokozat:|komfort nélkiifi
esetén:
mahelyfraktér (m2) [}

kozmGvek {mért/sajat
kié pitett kézm {ibekétés, |nincs

emelet (ek) (m2): 0 kozmOpotlo Iétesitmény):
: filitési mod, melegviz| .
ti X '
tetbtér (m 2) 0 ollétag:|MNES
Gsszes hasznos felépitmény A 5 i
alaptoriilat {m2): 0 egyéb ellatottsag:
szobaszam: - tovabbi lényeges adat;|-

Az ingatlan révid, szabatos ismertetése:

Az ertakelt mgatlan Felstzsoles varos kidzponti részen helyezkedik el. A kdrnyezetében, jellem zGen beépitett toriletek taldthatak, kiilonbozd épitési idejii laké és

s aft kkal Megkozelitése a 3-as sz foatrolaz amotl korfargalombol Felsdzsalca iranyaba haladva 700 métert, majd kelet felé kanyarodva a Kassaiton kb.
80 métert haladva, pormentes fal t utakon lehetsé 6lygépk i, helyi autébusz, gyalogosan. A teleplilésre kbzlekedd és a telepiilésen dthaladé tavolsagi
buszjiratok megailéja kb. 10 m-re taldthato.A forgaimi ertak megallap»maamk célia a természetben kialakult telekhatarok ingatlan-nyiivantartasban térténb atvezatése,
telekhatar rendezési eljdrds lefolytatasa.

A 738, hrsz-(1 180 m2 teriiletd magantulajdonban lévd ingatlanhoz 43 m2 keriil hozzdcsatoldsra a 73812, hrez-4 Snkormanyzati beépitetien toritletként nyilvantartott
ingatlanbél, illetve szintén 43 m2 tertilet kerill lohatarotasra a 739. hrsz.-G kivett irodahaz beépitetlon részébdi a 732, hrsz-ti kivett kozteriilet, szintén Snkormanyzati
tulzjdond ingatlan javara,

Szakvélemény, 2024. januar 29. Oldal3 /19
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Az alkalmazott mddszerek, az értékelés eredménye:

piaci dssze hasonlitd médaer:l alkalmazott f6m édszer eredmeénye :| 299 939 Ft
[
hozamszamitison alapulé modszer: nem alkalmazott eredménye : 0 Ft
kéltségalaph médszer: nem alkalmazott eredménye : 0Ft
Ingatianértékelés aktualizdlasa estén a kordbbileldzmény P .
| ingatianértékeiésben meagatlapitott értékek: JELENLEGI ERTEKEK:
KORABBI PIACI ERTEK: . PIACI ERTEK: 299 900 Ft
KORABBI LIKVIDACIOS ERTEK: - LIKVIDACIOS ERTEK: 224 900 Ft
A megallapitott piaci érték és likvidacios érték per- és igénymentes allapofra vonatkozik!
Kockazati tényezdk elenzéselszamszerlisitése: Alkalmazott likvidaciés diszkont mértéke: 25%
Az ingatian hossz(tawi érté kdllanddsaga: 8% Piaci adatok megbizhatatiansiga: 5%
Kévetelés érvényesitéséhez kapesolodd hatisok (védelem, o ’ . o o
allagmegorzés, értékesités kiltségei ) 8% Egyéb adatok megbizhatatiansaga: 4%
Az ingatlan értékesithetdsége, piaci helyzete: atiagos (kiegyensulyozott piaci Az ingatian varhatd ériéktartisalértékalléséga: inflaciéval e.gyezé
helyzet) (stagnal)
A el e P .__. | az értékelt ingatian(ok) énaliéan | = . a S
Az o1 f o jollemzése: forgalomiépesiek) Ir : Snallo

[a megallapitott értékek feltétele, hogy a tulajdoni lapon szerepld adatok megegyezzenek az
aktualis foldhivatali allapottal. Szakértdi mérlegelés alapjan a végso, egyeztetett forgalmi érték

i s e megallapitisakor piaci 6sszehasonlitd adatok szerinti szamitast végeztem el, mivel az ingatlan

megjegyzésifeltétel: e : T : A N —_—
| giegyz jelenlegi allapotdban szdmithatd hozamot nem general, ezért a piaci értékét leginkabb az
oOsszehasonlito adatok alapjan lehet meghatarozni.
A yiben az i lan artékesitésre keriil, akkor annak szamviteli céld
Telek piaci forgaimi | iszamolésanal figyelembe do végs G piaci érték:
299 939 Ft|Szamviteli énték:| (.o 5 riaket midositani kell a hatdlyos AFA- kulccsal, azaz: piaci sresk +1,27, 6s| 980 873 Ft

értéke:
ez az 4rték bruttd értéknek tekinthatd).

Az értékelt ingatlan hasznalatba vételi engedélye 2 évnél nem régebbi, vagy épitési telek besorolasa?

\Az ingatlan épitéshatosagi, és jogi helyzete:

1. az ingatian természetheli cime megegyezik a ingatiannyilvantartasban feltiintetettel, vagy van lakcim igazolas
igen nem esetén indokolas: l

2. az ingatian jelenlegi természetbeni hasznélatalfunkeidja megegyezik a ingatlannyilvantartisban feltiintetettel
igen nem esetén indokolds: . ‘

3. a hivatalos helyszinrajzon feltiintetett értékelt épilet{ek), épitény(ek) egyértelmiien megegyezik(nek) a valésiggal (nem albetét esetén)
igen nem esetén indokolds: |

az ingatlanra vonatkozo hasznilatbavételiffennmaradasi/lizembehelyezésiimikbdési/kbrnyezethasznalatiitelep stb. engedély

4. rendelkezésre all, masolatat az értékelés melléklete tartalmazza, és ezeknek megfeleld a természetbeni hasznositis
nem nem esetén indokolds: nem bocsajtottak rendelkezésiinkre
5 Amenyiben az értékelés tirgya osztatlan kdzds tulajdonrész, az értékelt tulajdoni hanyadhoz tartozé ingatlanrész kizarlagos hasznalati
g viszanyait régzité h alati megéllapodas éslvagy adasvételi szerzédés van
T
nem nem esetén indokolas: [nem osztatlan kozos tulajdon
6. A fentiek alapjan az ingatian jogilag rendezettnek tekinthet§
igen nem esetén indokolas: [
A Gamma Bréker ingatlanforgalmazo Kft. képviseldje, 6s az értékbacsiés készitdje nyilat , hogy a helyszini
szemle tapasztalatai, @ beszerzett dokumentumok és informacidk alapjan a fentiek a valésidgnak megfelelnek, azok ellendrzése a vonatkozé szakmai
elvirasok szerint dltaiunk megtdrtént. Megbizd belst szabilyzatainak megfelelden hasznaija fel az ingatianértékeiést az &rtékelés keltétd! szamitott 90
napos érvényességi iddre figyelemmel, azt meghaladdan is.

Az értékelés keite:f 2024.01.29
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ERTEKTANUSITVANY

Az er'venyben 1év6 PM. Rendelet, valamint a TEGOVA (EVS 2003.) ajanlasai alapjan elvégeztem a 3561
FELSOZSOLCA, Belteriilet, 738/2 hrsz-1 ingatlanrész, forgalmi értékének meghatdrozasat. Az értékelés,
a Megbiz6 tijékoztatisa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci érték ismerete miatt valt sziikségessé. Ennek

z_

megfelelen, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérél kell allast foglalnia.

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjelt')lt ingatlan 43 m2 es része,

gazdasagx események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan (targy1 eszkoz) gazdasagi, hatdsagi,
fizikai kérnyezetében valtozds nem torténik. A fentiekben meghatirozott érvényességi idén til a
szakvélemény aktualizalasa, illetve j szakért6i vélemény készitése sziikséges.

Alulirott kijelentem, hogy a vizsgdlt ingatlanban az el6z6 3 évben tulajdonosi viszonyom nem dlit fent.
Az dltalam megadllapitott forgalmi érték és a vdllaldsi dij kéziott dsszefiiggés nincs.

» A szakvélemény elkészitésében az aldirdn kiviil mds nem vett részt,

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

» Az dltalam szerzett és felhaszndlt adatokat, valamint jelen szakvéleményem tartalmdt bizalmasan kezelem.

»  Jelen értékbecslés két példdnyban, 19 szdmozott oldallal késziilt. Mindegyik példdnyt a 4. 5. oldalon és a 14.
oldalon eredeti aldirdsommal elldtva hitelesitettem.

Jelen értékbecslés kizarolag az alabbi feltételek mellett érvényes:

YV YVVY Y VYV VVYVY

»

Az ingatlan teher-, igény- és permentes dllapota.

Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizé szolgdltatta.

Az ingatlan jogi helyzetének vizsgdlata - beleértve az ingatian tulajdonjogdnak, terheinek vizsgdlatdt - nem képezte és nem is képezhette a
megbizds tdrgydt, igy ezzel kapcsolatos adatok valdsdghiségéért semmiféle feleldsséget nem vdllalhatunk.

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

Nem vdllalunk feleldsséget a piaci, gazdasdgi kériilményekben bekivetkezhetd esetleges vdltozdsokért, igy az értékelés hatdrnapja utdn
bekdvetkezl események vagy kiriilmények megvdltozdsa esetén nem vagyunk kételezhetlek jelen tanulmdnyunk téritésmentes djrairdsdra.
A jelentésben szerepld értékek az értékelés hatdrnapjdnak megfelels pénziigyi kondiciokat tikrézik.

Ertékbecslésiinkben hozzdérto, felelds, ,a j6 gazda gondossdgdval eljdré” tulajdonost feltételeztiink.

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

Az értékelés sordn feltételeztiik, hagy az ingatlanon nem taldlhaték olyan rejtett, nem Idthatd 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 jogdra vonatkozd vizsgdlatok végzése. Fontosnak tartjuk rdgziteni, hogy ilyen irdnyd
ismeretekkel nem is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés utjdn tortént.

Jelen értékbecslés a megjeldlt célra késziil és kizdrdlag arra haszndlhatd fel. Birmilyen mds felhaszndlds esetén semminemil feleldsséget nem
vdllalunk.

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

Veszélyes anyagok, példdul azbeszt, savak, mezdgazdasdgi ndvényvédd szerek, egyes szigetelGanyagok jeleniéte jelentdsen befolydsolhatja
az ingatlan érékeét. Az értékelés elvégzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem taldlhaték az ingatlanon.

Amennyiben sziikséges, ez ligyben Megrendeld kitelessége kdrnyezetvédelmi szakértd kiillon megbizdsa. S,

gy, G4
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AZ INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

—_—————————————————————————

. 2 . - . FELSOZSOLCA VAROS
Megrendela/ Megbizé neve: Egyéb Uzletfél neve: OiKORM ANYZATA
A megrendelés azonositoja: > Ertékeldi azonosito: -
. ) 561 FELSOZSOLCA Kassai utca 8. e .
Az ingatlan cime (természetbeni + hrsz): 2 s 73;(3 ! hrsz Ertékelt thanyad: 11
Az ériékeld (Tarsasag) neve: Gamma Broker Ingatianforgatmazo Kit. |Az értékeiés forduldnapja: 2024.01.29

- ——

Az értikelés készitdjének neve: Hausel Liszi, Takacs Alan Jﬁiﬁ:ﬁ:ﬁ FTL 205696-1/12
A helyszini szemle ideje: 2024.01.18 Jelenlegi kasziiltség: 100%
Ertékelés célja/értdkelési feladat meghatarozasa: piaci érték meghatarozas Azértékeltjog:| tulajdonjog
Aktualizalas / eldzmény értékelés készitdje: - Datuma:
Egyiittesen értékelt ingatlanok szama: o i - .
(dbfunkcio): 1] Kivett kozteriilet ngatiankategoria: nem laké
Tulajdoni lap adatai {az értékelt tulajdoni hanyadra vonatkozédan kell kititeni):
B Tulajdoni lap N B Az ingalt o
T. lap kelte: 2024.01.22 szerinti cim:| 3201 FELSOZSOLCA Kassai utca 8. fokvase:|  Deltertlet
Mlivelési ag/ Teriilet Az értékelt ingatlan (rész) tulajdoni X )
h h . . Bej tt jogok Széljeqy:
i megnevezés m2 tulajdonosa hanyada iegyzettiogo zeegy
F
738 Kivett irodahaz 180 Siegel Janos Mikios m”m 7 Van

A mlajdom lap, a terkepmﬂsolat és a természetbeni helyzet

Természetben az ingatianon ethelyezkedd felépitmény(ek) a térképmasolaton
feltiintetésre keriiletek, a rendelkezésiinkre alld dokumentumok {tulajdoni lap,

sorén tag ges eltérések, az értékeld ingatlan-| , ~ B N - N B L,
ivartartdsi megjegyzése: térké pmasolat, alaprajz) alapjan az ingatlan beazonosithato, jogilag rendezettnek
REERIEEsE tekinthetd.
L
| 1. Miemlék/mGemiéki védetiség/régészeti és egyéb védetiség 2. Natura 2000 /Termé édelmi terlet, 3. fidhasznalati jog, 4. gaimi
Bejegyzett jogok jogok vezetéljog,banyaszolgalom, 5.vagyonkezeldihasznalali jog. 7. kerethiziositéki és egysb jelzalogjog, 8. vételi jog, 9. elbhisszavasadasi
jelzése: jog, 10. elidegenitési és terhelési tilalom, 11. épitési konatozas, 12. épitési tilalom, 13. perfeljegyzés. 14. végrehajtasijog, 15.

haszonélvezeti/ozvegyi jog, 16. Egyéb

Az értékelt ingatlan(ok) jeilemz6i:

Jelenlegi Az ingatlanl
természetbeni|, . . , o Ust s Hasznosi- .
Certekem [Kivett irodahaz fotipusa™|  nem laké telek cotte g 1EM lakottinem hasznalt
funkcid: s "ahipusa":_ o:
telek/fdldrésziet terilete (m2): 180 szintek szama:|0
értékelt teriilet (m2): 43 qarazsigk taralé (m2):|0
Beszes netté alapteriiiet (m2): 0 tarolé/mellék ép(m2):|0
pince (térszint alatti m2): 0,0 épitési dvezet:|Vi-1
Nemlakd ingatian ldszint (m2): 0 komfort fok komfort nélkiiti
esetén:
mGhely/raktar (m2) 0 2 : o
kozmiivek (mért/sajat
kiépitett kbzm (ibekstés, nincs
emelet (ek) (m2): [i} kozm Gpotl ttestmény):
x 1 fiitesi mod, melegviz|
tetétér (m2): 0 olistas: nincs
F
Bsszes hasznos felépitmény i : PRl
alaptoriilst (m2): 0 ogyéb eltdtottsdg:-
szobaszam: - tovabbi lenyeges adat:|-

kkalMeg|

Az ingatian rovid, szabatos ismertetése:

Az ertakelt mgatlan Felsozsnlca varos kozponti részen helyezkedik el. Akérny
fitése a 3-as sz foulrdl az arndti kbrforgalombol Felsézsolca iranyaba haladva 700 métsrt, majd kelet felé kanyarodva a Kassai dton kb,

tulajdon ingatlan javara.

buszjaratok megalldja kb. 10 m-re talalhatd.A forgaimiérték
telekhatdr rendezési eljaras lofalytatasa.

A739. hrsz-i 180 m2 teriletil magantulajdonban [6vé ingatlanhaz 43 m2 keriil hozzacsatolasra a 738/2. hrsz-G Gnkormamyzati bedpitetlen teriiletként nyilvantartott
ingatlanbdl, illetve szintén 43 m2 teriilet kerill lehatdrolasra a 739. hrsz.-G kivett irodahaz heépitetlon részébdl a 732. hrsz-i kivett kézteriilet, szintén onkormanyzati

&b

jellemzden &

Spitett teriiletek tatdlhatéak,

anak célja a ter

kizlonbbzo epitési ideji lako és

80 metert haladva porm entes aszfaltozott utakon lehetséges.; Szemelygepkocm helyi autobusz, gyalogosan. Atelepiilésre kézlekedd és a teleplilisen dthaladd tivolsagi
kialakuit telekhatarok ingatlan-nyilvantartisban torténd atvezetése,

Szakvélemény, 2024.
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Az alkalmazott modszerek, az értékelés eredménye:

piaci 6ssze hasonlité moédszer: alkalmazott fam 6dszer eredménye : 299 939 Ft
hozamszamitison alapulé médszer: nem atkalmazott eredménye : OFt
kditségalapu médszer: nem alkalmazott eredménye : OFt
e 2 JELENLEGI ERTEKEK: |
KORABBI PIACI ERTEK: - PIACI ERTEK: 299 900 Ft
KORABBI LIKVIDACIOS ERTEK: - LIKVIDACIOS ERTEK: 224 900 Ft |
A megallapitott piaci érték és likvidacios érték per- és igénymentes allapotra vonatkozik!
Kockazati tényezok elemzésel/szamszerisitése: Alkalmazott likvidacids diszkont mértéke: 25%
Az ingatlan hossziitavi értékallandésaga: 8% Piaci adatok megbizhatatiansiga: 5%

Kévetelés érvényesitéséhez kapcsoldédé hatisok (védelem,

allagmegdrzés, értékesités kbitségei ):

=005 (K —— e =

atlagos (kiegyensulyozott piaci Az ingatlan varhato értoktartisalértékéllésaga: lnﬂaclovals.gyezo
helyzet) (stagnal)

az éntékelt ingatian(ok) énalléan | , = . N

forgalomképes{ek)

A megallapitott értékek feltétele, hogy a tulajdoni lapon szereplé adatok megegyezzenek az
aktualis foldhivatali allapottal. Szakértdi mérlegelés alapjan a végsd, egyeztetett forgalmi érték
megallapitasakor piaci 6sszehasonlitd adatok szerinti szamitast végeztem el, mivel az ingatlan
jelentegi allapotiban szamithaté hozamot nem generdl, ezért a piaci értékeét leginkabb az
dsszehasonlito adatok alapjan lehet meghatarozni.

8%, Egyéb adatok megbizhatatiansaga: 4%,

Az ingatlan értékesithetdsége, piaci helyzete:

6, nélié ingatl

Az i lan forgalomké agénok jellemzése:

o i g

A megaliapitott értékekhez kapcsolodd
megjegyzésifeltétel:

Amennyiben az ingatlan értékesitésre kerill, akkor annak szamviteli c&id |
Telek piaci forgaimi e el T elszamolasana figyelembe vesnds végsd piaci erték:

értéke: 298 939 Ft|Szamyviteli ertek: {a piaci érréket m édositani kell a hatalyos AFA- kulcesal, azaz: piaci érték *1,27, és 380873 Ft
ez az é1ték brutto értéknek tekinthetd).

Az AFA-tartalom a térvényi eldirasoknak meafeleiden. Az értékeld az liqyfél adé-alanyisagat nem vizsgéital
Az értékelt ingatlan hasznalatba vételi engedélye 2 évnél nem régebbi, vagy épitési telek besorolést]?l nem

Az ingatian épitéshatosagi, és jogi helyzete: ]

1. az ingatlan természetbeli cime megegyezik a ingatlannyilvantartasban feltiintetettel, vagy van lakeim igazolas
igen nem esetén indokolas: |
2. az ingatlan jelenlegi természetbeni hasznalatalfunkcidja megegyezik a ingatlannyilvantartisban feitlintetettel
igen nem esetén indokolas: [
|
3. a hivatalos helyszinrajzon feltiintetett értékelt épiilet{ek), épitény(ek) egyérielmien megegyezik{nek) a valésiggal (nem albetét esetén)
igen nem esetén indokolas: l
az ingatlanra vonatkozé haszndlatbavételiffennmaradasi/iizembehelyezési/makédési/kérny hasznalati/telep  stb. engedélyi
4,

rendelkezésre all, masolatat az értékelés meliéklete tartalmazza, és ezeknek megfelelé a természetheni hasznositis |
|

nem nem esetén indokolds: nem bocsajtottik rendetkezésiinkre

Amenyiben az értékelés targya osztatlan kbz0s tulajdonrész, az értékelt tulajdoni hanyadhoz tartozé ingatlanrész kizarélagos hasznélati

5 viszonyait régzitd hasznatati megallapodis éslvagy adasvételi szerzédés van
nem nem esetén indakolds: |nam osztatlan kézbs tulajdon

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

A Gamm a Broker Ingatlanforgaimazo Kift. kepviselSje, és az értékbecslés készitdje nyilatkozom, hogy a helyszini

zemle tapasztalatai, a beszerzett dokumentumok és informacidk alapjan a fentiek a valdsagnak megfelelnek, azok ellendrzése a vonatkozd szakmai
elvarasok szerint 4ltalunk megtdrtént. Megbizd belsd szabalyzatainak megfelelden hasznalja fel az ingatianértékelést az értékelés keltétdl szamitott 90
napos érvényességi idére figyelemmel, azt meghaladoan is.

Az értékelds kelts:r 2024.01.29

Szakvélemény, 2024. janudr 29. Oldal4 / 20



Gamma Bréker Ingatlanforgalmazo Kft. - Székhely: 1086 Budapest, J9zsef 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. szam: 376

1. ERTEKTANUSITVANY

Az érvényben 1évé PM. Rendelet, valamint a TEGOVA (EVS 2003.) ajénlasai alapjan elvégeztem a 3561
FELSOZSOLCA Kassai utca 8., 739 hrsz-ti ingatlanrész, forgalmi értékének meghatarozésat. Az értékelés,
a Megbizé tajékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci érték 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 megjelolt ingatlan 43 m2-es része,
______korlatozottan forgalomképes, forgalmi értéke a 2024. janudr 29. hatdrnapon:
F.:_ e eSS e e . e —_ = .= S e e e e "
i

T

3007009}?}, azaz hg’romszgig_zer%r—ilitﬂ - V*—“—:ﬁm

éﬁieE érték a h;tgrhmﬁ'—cglmsvzérﬁl’fott 90 napig ér&éﬁ?eg;z;éi;—féAlaéﬁé-ifh;g’yﬁindkivﬁli természeti és
gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan (targyi eszkdz) gazdasagi, hatdsagi,
fizikai kornyezetében valtozas nem torténik. A fentiekben meghatarozott érvényességi idén til a

szakvélemény aktualizalasa, illetve 0j szakértsi vélemény készitése sziikséges.

4

Alulirott kijelentem, hogy a vizsgdlt ingatlanban az el6z6 3 évben tulajdonosi viszonyom nem dllt fenn.
Az dltalam megdllapitott forgalmi érték és a vdllaldsi dij kézott dsszefiiggés nincs.

¥» A szakvélemény elkészitésében az aldirén kiviil mds nem vett részt.

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

» Az dltalam szerzett és felhaszndlt adatokat, valamint jelen szakvéleményem tartalmdt bizalmasan kezelem.

»  Jelen értékbecslés két példdnyban, 20 szdmozott oldallal késziilt. Mindegyik példdnyt a 4. 5. oldalon és a 14.

oldalon eredeti aldirdsommal elldtva hitelesitettem.

>  Azingatlan teher-, igény- és permentes dllapota.

»  Azingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Meghizd szolgdltatta.

>  Azingatlan jogi helyzetének vizsgdlata - beleértve az ingatlan tulajdonjogdnak, terheinek vizsgdlatdt - nem képezte és nem is képezhette a
megbizds tdrgydt, fgy ezzel kapcsolatos adatok val6sdghtiségéért semmiféle felelGsséget nem vdllalhatunk.

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

»  Nem vdllalunk felel6sséget a piaci, gazdasdgi kériilményekben bekovetkezhetd esetleges vdltozdsokért, igy az értékelés hatdrnapja utdn
bekévetkezd események vagy kériilmények megvdltozdsa esetén nem vagyunk kdtelezhetdek jelen tanulmdnyunk téritésmentes tjrairdsdra.

>  Ajelentéshen szerepld értékek az értékelés hatdrnapjdnak megfeleld pénziigyi kondicickat tiikrézik.

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

> Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizdrélag az ingatlan bemutatdsdt, azonosithatGsdgdt célozzdk.

> Az értékelés sordn feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem taldlhatdk olyan rejtett, nem Idthatd 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 jogdra vonatkozd vizsgdlatok végzése. Fontosnak tartjuk rdgziten, hogy ilyen irdnyi
ismeretekkel nem is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés litjdn tortént.

> Jelen értékbecslés a megjeldlt célra késziil és kizdrélag arra haszndlhatd fel. Bdrmilyen mds felhaszndlds esetén semminemil feleldsséget nem
vdallalunk.

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

»  Veszélyes anyagok, példdul azbeszt, savak, mezégazdasdgi névényvéds szerek, egyes szigetel6anyagok jelenléte jelentdsen befolydsolhatja
az ingatlan érékét. Az értékelés elvégzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem taldlhatdk az ingatlanon.

Amennyiben sziikséges, ez tigyben Megrendel kitelessége kirnyezetvédelmi szakért6 kiilén megbizdsa.
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