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Tisztelt Bizottsag!

I. Tartalmi 6sszefoglald

Miskole Megyei Jogd Viros Onkorminyzatinak (a tovabbiakban: Onkorményzat) 1/1 ardnyd
tulajdonat képezik a 22559/A /4 helyrajzi szamq, ,,egyéh helyiség” megnevezést 65 m’ nagysagu,
valamint a 22559/A/5 helyrajzi szami, ,egyéb helyiség” megnevezési 50 m® nagysdgd, a
természetben Miskole, Nagyvathy Janos utca 38. sz. alatt elhelyezkedd ingatlanok. Az ingatlanok
forgalomképesek, az Onkormanyzat tizleti vagyoni korébe tartoznak,

Az ingatlanok Miskolc belvarosinak peremén, a Szinva patak kozelében, viszonylag forgalmas
helyen taldlhatdak. Megkézelitésiik a viros egyik £6 kozlekedési atvonalat add Kiss Hmd uteardl,
illetve a Gyar utcardl lehetséges. Az ingatlanok 1\01ﬂYC!LtL jellemz6en csaladi hazas Gvezet. lfts_p.bb
kornyezetiikben pechg, tizletek, szolgiltatdhaz, &s egy szupermarket is talilhaté, Az ingatlanok agy
gyalogosan, mint gépjirmivel aszfaltozott uton kézelithetk meg, a varosi autobuszmegallo az
ingatlanoktdl 150 m-re talalhatd.

Az ingatlanok egy tarsashdzban talilhaték, melynek utcafronti részén hirom foldszint tzlet és 2
lakas lett kialakitva. A tirsashdz telke szabalytalan sokszog formdja. Az ingatlanok elétt
kozteriileten minden kézmi elérherd.

Miskolc Megyei Jogti Varos Onkormanyzatinak Miskole Megyei Jogi Viros Epitési Szabalyzatird]
sz6l6 38/2022. (XI1.16.) szami rendelete szetint a tirsashdz egésze V-34.51.2 kodjeli
telepuléskozpont tertlet Gvezetbe tartozik.

hrsz-0 ineatlan:

Az ingatlan az utcafronton balrol a masodik uzlet, mely 3 egységhdl all. Vizesblokk nincs kialakitva.
Az ingatlanhoz tartozik az udvar feldli oldalon a 16,15 m*es nyitott veranda 1/3-ad része. Az
,»eeyéb helyisée” megnevezési ingatlan eredet fa nyiliszarokkal szerelt, villany, viz és csatorna
kézmivel. Gaz nincs bevezetve az lizlettérbe. A ftés egyedi kalyhakkal (cserépkalyha) lehetséges.
Melegvizellitis nines. A haszndlaton kiviili ingatlan belsé esztétikai allapota feldjitando, muszakilag
hianyos, gyenge dllapoti. Az utcafronti mihely belsé fodéme bedzds kovetkeztében leszakadt s
clvetemedett. Jelen allapotaban nem hasznalhato.

Miskole 22559/A /5 hrsz-t i 1

Az ingatlan az utcafronti bal oldali LlflLtL Az ingatlan 3 egységbdl all, egy elad6térbdl, egy raktar,
egy kis kézmosd/WC helyiségbdl. valamint az ingatlanhoz tartozik még az udvar feloli oldalon a
16,15 m*-es nyitott veranda 1/3-ad része. Az ingatlan eredeti fa nyiliszardkkal szerelt, villany, viz
és csatorna kézmiivel. Gaz nines bevezetve az uzlettérbe. A fatés egyedi kalyhdkkal lehetseges, ez
jelenleg nincs kialakitva, a melegvizellitis a WC-ben fali (villany) vizmelegitével lehetséges. Az
ingatlan hasznalaton kivili, belsé esztétikai dllapota feldjitandé, miszakilag hidnyos, gyenge
allapotu. Jelen dllapotiban nem hasznalhato.

Az ingatlanok egyltt térténd értékesitésére vonatkozd javaslatot a Tisztelt Bizottsag 2022,
szeptember 28-1 iilésén mir koribban elfogadta. A dontést tartalmazé 72/2022. (IX.28.) szamu
hatirozat kézhezvételét kbvetden a Miskole Holding 7Zirt. az ingatlanokat a szokdsos nyomtatott és
clektronikus feliileteken hirdette meg értékesitésre. A folyamatos hirdetés ellenére nem érkezett az
ingatlanok megvasarlisira vételi ajanlat. 1d6kézben az ingatlanok allapota — killéndsen a kisebb



alaptertiletd, 22559/A/5 helyrajzi szdmui ingatlané — jelentésen romlott. A megvaltozott
korilményekre tekintettel a Miskole Holding Zrt. 1j értékbecsléscket rendelt az ingatlanokra.

A Miskolc Holding Zrt. édltal megbizott értékbecslé cég az ingatlanok forgalmi értékét a
melléldletben csatolt értékbecslések szerint a Miskole 22559/A/4 hrsz-i ingatlan esetében bruttd
5.461.000,- Ft (4.300.000,- Ft + 1.161.000,- Fr ifa), azaz brutté 6tmillio-négyszazhatvanegyezer
forint, mig a Miskolc 22559/A/5 hrsz-0 ingatlan esetében brutt6 7.493.000,- Ft (5.900.000,- Ft +
1.593.000,- Ft 4fa), azaz bruttd hémmillio-négyszazkilenevenhiromezer forint Gsszegben hatirozta
meg.

Tekintettel a forgalmi érték csokkenésére javaslom a 2022, évben hozott hatitozat modositasat.

A nemzeti vagyonrdl sz616 2011, évi CXCVL torvény (a tovabbiakban: Nvtv.) 13. § (1) bekezdése
értelmében  térvényben, valamint a helyl onkorményzat tulajdoniban 4llé nemzeti vagyon
tekintetében toérvényben, vagy a helyi dnkormanyzat rendeletében meghatirozott érrékhatar feletti
nemzeti vagyon tulajdonjogat atruhdzni — ha térvény kivételt nem tesz — csak versenyeztetés tjan,
az Osszességében legelényosebb ajanlatot tevd részére, a szolgiltatis és ellenszolgaltatas
értékaranyossagaval lehet.

Bir az Nvtv. 13. § (1) bekezdésének, és a Magyarorszag 2022. évi kézponti koliségvetésérdl szolo
2021. évi XC. torvény 5. § (3) bekezdésének megfeleléen a nemzeti vagyon kérébe tartozd fenti
ingatlan értékesitése esetén a versenyeztetés nem kotelezd, mivel azok egyedi brutté forgalmi értéke
nem haladja meg a 25 milli6 forintot, javasoljuk, hogy az ingatlan értékesitésére nyilt versenyeztetési
eljaras keretében keriiljon sor. Az Nvtv. 14. § (2) bekezdése alapjan a Magyar Allamot elévisirlasi
jog illets meg.

Tekintettel arra, hogy a két ingatlant — a kedvez6bb hasznositasi lchetoség érdekében — egytitt,
cgyidSben javaslom elidegeniteni, s ily modon a két 6nallo albetét egylittesen megallapitott forgalmi
értéke bruttd 12.954.000,- forint, azaz brutté tizenkettémillio-kilencszazbtvennégyezer forint,
Miskole Megyei Jogi Viros Koézgyilésének 2z Onkorminyzat vagyondrol és  a
vagyongazdalkodasarol szolé 40/2012. (XIL15.) 6énkormanyzati rendelet 19. § (2) bekezdése
értelmében a Bizottsdg jogosult a szdban forgd ingatlanok értékesitéserdl dontent.

I1. El6zmények

A belviros kézelében élénk érdeklddés mutatkozik — az akir jelentds feltjitdst igénylé — tzletek,
irodik megvasitlasa irant. A Miskole Holding Zrt. a varosrészben elhelyezkedd onkormanyzati
tulajdont ingatlanok adottsigait (kézmi, kézitkapcsolat, beépithetdség, sth.) megvizsgilva
javasolja a tirgyi ingatlanok — feltilvizsgilt forgalmi értéken térténd — elidegenitését.

II1. Varhato szakmai hatasok

Az értékesitéssel lehetévé valik, hogy a jelenleg kihaszndlatdan ingatlanok kiilsé forrasbol
hasznositasra kertiljenck

IV. Varhato gazdasagi hatasok

Az értékesitéssel a jelenleg nem hasznositott két szomszédos ingatanbél bevételként valds piaci
arbevétellel szamolhat az 6nkormanyzat.



V. Kapcsolédasok

Jelen eloterjesztés kapesolodik:

- anemzeti vagyonrol sz6ld 2011, évi CXCVL torvény;

- Miskole Megyei Jogh Viros Koézgyllésének az Onkotminyzat vagyonirdl és a
vagyongazdilkodisirél sz616 40/2012, (XI1.15.) énkormdnyzat rendelete, és

- Miskole Megyei Jogu Varos Onkormanyzata Kozgytilésének Miskolc Megyei Jogti Varos
Epitési Szabalyzatardl szolé 38/2022. (XII. 16.) onkormanyzati rendelete

rendelkezésethez.

VI. Javaslat a sajté tdjékoztatasara

A sajté tajekoztatisa indokolt.

Kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy az elSterjesztést megvitatni és a hatarozatot meghozni
sziveskedjen.

Miskolc, 2024, @k tEER .2 3.




Hatdrozati javaslat:

Miskolec Megyei Jogi Viros Onkorminyzata Kézgy(ilésének Virosgazdalkodasi és —iizemeltetési
Bizottsaga 72/2022. (IX.28.) szamu hatirozat médositisarol

Miskole Megyei Jogti Viros Onkorminyzata KozgyGlésének Virosgazdilkodisi- és tizemeltetési
Bizottsiga megtargyalta a ,Miskolc Megyei Jogi Viros Onkorminyzata Kozgyiilésének
Varosgazdalkodasi és —iizemeltetési Bizottsiga 72/2022. (IX.28.) szamu hatarozat

modositasara” cimi elGterjesztést és a kovetkezé hatarozatot hozza:

1./ Miskole Megyei Jogii Viros Onkormdnyzata Kozgyilésének Virosgazdilkodisi- és
izemeltetési Bizottsiga arr6l dént, hogy a Miskole Megyei Jogd Viros Onkormanyzata
Kozgyalésének Varosgazdalkodasi és —uzemeltetési Bizottsaga 72/2022. (IX.28) szamu
hatarozatanak 2. pontja helyébe a kovetkezo rendelkezés 1ép:

»2./ A Bizottsig az ingatlanok egylittes minimalis eladdsi ardt brutté 12.954.000,- Ft
(10.200.000,- Ft + 2.754.000,- Ft afa), azaz brutté tzenkettémillio-kileneszazotvennégyezer

forint Osszegben hatirozza meg, foglalo fizetési kotelezettség terhe mellett.”

2./ Az 1. pontban régzitett hatirozat egyéb rendelkezései valtozatlan tartalommal hatalyban

maradnak.
Felelds: Polgarmester
Végrehajtasért felelts: Miskole Holding Zrt. Ingatlangazdalkoddsi Igazgatosig
Végrehajtast feliigveld osztily: Vagyongazdalkodasi Osztaly

Hataridd: azonnal
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3.0 Osszefoglald lap

MEGBIZAS TARGYA

Az értékelt ingatlan megnevezése:

Egyéb helyiség

INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Teleplilés (varos, keriilet):

Miskolc Ill, Keriilet

HRSZ: 22559/A/4
Terlilet 65 m2
jelleg, miivelési ag

belteriilet Tarsashaz

TULAJDONVISZONYOK

Név / Ingatlan tulajdonosa:

Miskole Megyei Jogl Varos Onkorményzata 1/1

ERTEKELES CELJA
INGATLAN BEMUTATASA

forgalmi érték megallapitdsa

Felépitmények szama:

1 mihely

Allapota

gyenge / feldjitandd

Kozmiivesitettség:

Vizéraval és villanyoraval rendelkezik, kdzponti
csatornahalozatra csatlakozik. Gdzéra nincs

HASZNOSITHATOSAG

Jelenlegi funkcia

Ures gyenge allapotd, hasznélaton kiviili mihely

Legjobb/legelénytsebb/leggazd. hasznalat:

Felljitdst kavetden - Tulajdonos altal izletként /
kiadds bérlemanyként

VALOS PIACI ERTEK

Ertékelés elve:

Piaci 6sszehasonlito modszer

Figyelembe vett értékesitési idgtartam: 180 - 340 nap
Ertékelés forduldnapja: 2024.02.06.
Ingatlan piaci értéke: 4 300 000 Ft | azaz
igény-, per- és tehermentes 3llapotban

180 - 340 nap értékesitési idé

feltételezésével

Négymillié - hdromszizezer forint

A vizsgalt kategdria ingatlanpiaca
jelenleg és vérhatéan

Enyhe kinalati piac

Atlagos

értékesithetdség Ertékveszties varhata

Az értékbecslés érvényességének feltétele:

Az értékbecslés érvényességi ideje 90 nap, mely a szemle napjaval kezdédik.
A megéllapitott érték nem tartalmazza az AFA-t

Készitette:

Namy Rolangd
ingatlan vagvondéridkeld
eng.szam: T26/2006
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4.0

4.1

4.2

4.3

Megbizas

A megrendelés alapjan Nestella Kit. Miskolc, Szemere Bertalan utca 20. fsz.8.
elvégezte a 3503 Miskolc Ill. Keriilet, Nagyvathy Janos utca 38. hrsz.: 22559/A/4
alatti, 6sszesen 65 m2 -es, egyéb helyiség megnevezésl, ingatlan
értékbecslését, forgalmi érték megallapitasanak céljabol.

Megbizas targya

Az értékbecslés a 3503. Miskolc, Nagyvathy Janos utca 38. hrsz.: 22559/A/4
alatti ingatlan értékbecslésére vonatkozik, az ott léve mobil berendezésekre
nem terjed ki.

Adatszolgaltatasok
Az értékbecslés elkészitéséhez a megrendeld rendelkezésiinkre bocsatotta:

o Tulajdoni lap masolatat 2024. 02. 02-i keltezéssel
= Alaprajz

Szakertoi modszerek

Szakértoi szemle:

A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan
helyszini szakért6i szemlét és az ezzel Gsszefliggd kdrnyezettanulmanyt
tartottunk 2024, februdr 02-én, a vagyonértékeléshez sziikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljdbol. A helyszini szemlét eldzetes
egyeztetés alapjan a Megbizd biztositotta. Megbizo tudomasul veszi, hogy az
értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat elvégzésére nem
jogosult, az értékelést szemrevételezés és a Megbizd adatszolgiltatasai
alapjan késziti. A rendelkezésiinkre bocsatott adatok, dokumentumok,
informaciok valosagat és teljességét a Megbizo szavatolja.

A szakértoi szemle soran:

e bejartuk az ingatlanokat, megtekintettiik az épiiletet, a helyiségeket,
megallapitottuk és rogzitettiik mliszaki allapotukat

o szilkség szerinti méréseket végeztiink a rendelkezésiinkre bocsatott
dokumentumok ellendrzése és a kapott méretek ellendrzése céljabol.

o tanulmanyoztuk az ingatlan kérnyezetét

« fényképfelvételeket készitettiink, az ingatlan és kdrnyezetének
bemutatdsa céljdbol, melyek a mellékletben megtalalhatok
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5.0

5.1

Az értékelés modszertani alapjai, feltételei:

Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlan elhelyezkedését, kornyezetét,
telekkdnyvi adatait, fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, miiszaki,
szerkezeti részleteit (az épiiletszerkezetét, felhasznalt épitdanyagokat, az
épiiletgépészeti rendszereket), miiszaki allapotat, stb.

A szakvélemény felépitése és tartalmi dsszetétele megfelel a Termofdldnek

nem mindsiild ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara
vonatkozo 32/ 2000.(VIIl.29.) PM rendelettel modositott 25/ 1997.(VIIl.1.) PM
rendelet eldirdsainak, valamint az értékelési szakvélemény tartalmi és formai
kdvetelményei szerint lettek szabalyozva.

Altaldnos leiras

Ingatlan-nyilvantartasi adatok
A Korzeti Féldhivatal altal 2024.02.02-an kiadott E-hiteles tulajdoni lap masolat
szerint az ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatok az alabbiak:

Miskolc lll. Keriilet belteriilet

Hrsz: 22559/A/4

Tulajdoni lap . része:

Megnevezése: Egyéb helyiség

Terilete: 65 m2

Tulajdoni lap II. része:

Tulajdoni hanyad,

Jogosultak neve Miskolc Megyei Jogl Varos Onkormanyzata 1/1

Jogallas: Tulajdonos
Cime: 3525. Miskolc Varoshaz tér 8.

Tulajdoni lap IIl. része:

Nem tartalmaz bejegyzést.
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5.2

5.3

Kozmuvek

Viz Kozmiihalozatra csatlakozik, egyedileg mérhetd
Villany Kozmiihdlozatra csatlakozik, egyedileg mérhetd
Gaz Kozmiihalozatra nem csatlakozott
Csatorna Kozmihalozatra csatlakozott

Kornyezet

Borsod-Abatj-Zemplénben 2013-ban kevesebb gyermek sziiletett és tobben haltak
meg, mint az eldzd évben. A KSH lakossagi munkaerg-felmérése alapjan 2013 IV.
negyedévében nott a foglalkoztatottak szama és csékkent a munkanélkiilieké az egy
évvel kordbbihoz képest. Az intézményi adatgylijtés alapjan az alkalmazasban allok
szama 4,8%-kal, a havi nettd atlagkereset 2,7%-kal emelkedett 2012-hoz képest. A
Nemzeti Foglalkoztatasi Szolgalat adatai alapjan a megyében a 2013. decemberi
zaronapon 28%-kal kevesebb &lldskeresd volt, mint az el6z6 év azonos
idopontjdban. December végén a regiszirdlt gazdasigi szervezetek szama kis
mértékben meghaladta az egy évvel korabbit. A gazdasagi szervezetek kilenctizede
vallalkozas volt. A megyei székhelyli gazdasagi szervezetek 142,4 milliard forint
beruhazast valdsitottak meg, folyo aron 14%-kal tobbet, mint az eldzdé évben. A
fejlesztések legnagyobb hanyadat az épliletek és egyéb épitmények épitése tette ki.
Az elozetes adatok szerint a gabonafélék betakaritott teriilete csokkent, a
betakaritott 6sszes termés nétt a 2012. évhez viszonyitva. Az iparban a 4 fénél tobbet
foglalkoztato vallalkozasok teljesitménye 4,8%-kal, a 49 fénél nagyobb létszdmmal
miikédd szervezeteké 6,8%-kal gyarapodott. Az export és a belfdldi értékesités is
boviilt. Az épitoipari - 4 fonél tébbet foglalkoztaté megyei székhelyl - vallalkozasok
termelése 26%-kal emelkedett. Borsod-Abalj-Zemplénben 249 lakast épitettek, 12%-
kal kevesebbet, mint egy évvel korabban. A kereskedelmi szallashelyeken 326 ezer
vendég szallt meg a megyében, 6,7%-kal tobb mint 2012-ben. Az altaluk eltsltott
768,7 ezer vendégeéjszaka 8,2%-kal haladta meg az eldzo évit. A megye kozltjain a
konnyl sériiléssel jaro kozuti kézlekedési balesetek szama 3,7%-kal nott, a halalos
kimenetell 40%-kal, a sdlyos sériiléssel jardké 1,7%-kal csokkent.
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Gazdasdg, demografia, féldrajzi kdrnyezet:

Miskolc Eszak-Magyarorszag legnagyobb varosa, Borsod-Abalj-Zemplén megye és
a Miskolci jaras székhelye. Magyarorszag negyedik legnépesebb
varosa Budapest, Debrecen és Szeged utan, 159 554 fovel (agglomeracioval egyiitt
Budapest és Debrecen utan a harmadik legnagyobb).

A rendszervaltas ota kulturélis és idegenforgalmi szerepét igyekszik erdsiteni; ebbdl
a szempontbdl fobb latvanyossagai kozé tartoznak a miskolctapolcai Barlangfiirdg,
a didsgydri var, a lillafiiredi Palotaszilld és a Miskolci Nemzeti Szinhdz, illetve
a Biikki Nemzeti Park. A régi6 vezetd varosaként az ennek megfeleld funkciokat is

betdlti; egyetemi varos, a megye és kornyéke gazdasdgi, oktatdsi, kulturilis
kozpontja.

A varos aBikk-vidék keleti részén, abba ,bedgyazddva’, a Szinva, Hejd és
a Sajo volgyében, kiilonbdzd természeti és gazdasagi tajegységek taldlkozdsanal
éplilt. A varos kivételes szépségét e csodas fekvése miatt is készénheti. A Sajd,
a Bodva és a Hernaddsszeolvadd volgysikja, a Miskalci kapu dsidok ota jelentos aru-
és személyforgalom szintere.

Miskolc teriilete 236,68 km? ebbal 58,02 km*® a belteriilet es 178,66 km? a kilteriilet.
A belteriileti rész szélessége kelet-nyugat irdnyban 19 km, észak-dél irdnyban
10 km.[6] Mai felszine - a kéregszerkezeti mozgasok eredményeként - lépcsdzetes
felépitésd. Keletrél nyugat felé 30 km kiterjedésl, amin beliil négy ,lépcsd”
figyelhetd meg; a magassagkiilonbség eléri a 800 metert,

A 2011-es népszamlélas alapjan Miskolcnak 165 321 lakosa volt, ami a 2001-es adat
91,1%-a, a népslirliség 708,8 fo/km*. 2014. janudr 1-jén a lakossagszam 161 265 volt. A
varosban 76 649 lakas van. A lakossagbol 84,6% magyar, 3,2% roma, 0,5% német,
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0,3% szlovak, 0,1% gorog. A vallas szerinti megoszlas: 23,9% romai katolikus,
15,3% reformatus, 3,9% gorog katolikus, 0,9%evangélikus, 0,1% izraelita, 1,6% egyéb
vallasl, 18,4% nem tartozik vallasi kozosséghez, felekezethez, 30,5% nem

valaszolt.[8]Miskolc népess
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1980-as evek kozepe ota folyamatosan

1s8C 1580 2001 2

csokken.

Népességének torténelmi cslcsa 1985-ben volt amikor is 211.645 fo élt Borsod
megye székhelyén. Az elmilt évtizedek cstkkenési ltemét figyelembe véve a
demografusok szamitdsai szerint Miskolc lakossdga 2025-re 145.000 fére is

csokkenhet.

Telepiilés neve:

Miskolc

Lakosainak szama:

150 695 fo

Telepiilés leirasa:

Megyei jogu varos (megyeszékhely)

Telepiilésen beluli

Gydri kapu

elhelyezkedese:

Kérnyezete: Csaladi hazak, iizletek, telephelyek
Megkdzelithetosége: Aszfaltos Gtrél

Tomegkozlekedési Helyi jratd autdbusz és villamos
eszkozok:

Utca burkolata: Aszfaltozott

Infrastruktura: Teljes

Tajolas: DK-i

Telek alakja: Szabalytalan

Telek hatdrai, keritettsége:

Korbekeritett, sik telek

Jelenlegi hasznositas:

nincs hasznositva

Egyéb:

Az ingatlan teljes felljitast igényel.
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9.4

Epiiletek, létesitmények

Epitési szabalyok, hatdsagi el8irdsok:

Az ingatlan az épitési szabalyoknak megfelelden épiilt, a hatosagi eldirdsoknak
megfelel.

Ingatlan gazdasagi kornyezete:

Infrastrukturalisan magasan elldtott teriilet. Tomegkozlekedés kivalo,
intézmények, {lzletek a kozelségben elérhetéek. Az értékelt ingatlan
kornyezetében hasonld korl és szintszamu tarsashazak talalhatoak.
Ingatlanforgalma: atlagos

Ingatlan leirdsa:;

Az értékelt ingatan, Miskolc Gy6ri kapu déli részén, a Nagyvathy utcdban
taldlhatd. Az ingatlan egy tarsashazban taldlhatd, melynek utcafronti részén
talalhata harom foldszinti tzlet és 2 lakéhaz lett kialakitva. Az értékelt ingatlan
az utcafronti bal oldalrol szamolva a masodik lizlet. Az lizlet 3 egységhal all,
mind mihely funkcidval. Vizesblokk nincs kialakitva. Az ingatlanhoz tartozik
még egy 16,15 m2-es nyitott veranda 1/3-ad része. A veranda értékével nem
szamoltunk az értékbecslés sordn. Az ingatlan eredeti fa nyildszardkkal
szerelt, villany, viz és csatorna kdzmivel. Gaz nincs bevezetve az lizlettérbe. A
flités egyedi kalyhakkal (cserépkalyha) lehetséges. Melegvizellatas nincs.

Az ingatlan hasznalaton kiviili, belsd esztétikai allapota felljitando, miiszakilag
hianyos, gyenge allapotd. Az utcafronti miihely belsé fddéme bedzas
kovetkeztében leszakadt és elvetemedett. Jelenleg baleset és életveszélyes
allapotd. A tetdszerkezet és a fodém javitdsa javasolt. Az ingatlan
pusztulasahoz és elértéktelenedéséhez vezethet, ha gyors feldjitdst nem kap
az ingatlan. A jelenlegi &llapota és haszndlhatatlansidga miatt, az
értékbecsléshen az ingatlan alapteriiletét 50% -os redukaldsaval vettilk alapul.

Epitési ideje: Lakéépiilet cca.: 1960

Szintek szama Pince + féldszint

Alapozas/szigetelés Vasbeton savalap

Tartoszerkezet Tégla

Fodémek Fafidém / beszakadt, baleset és életveszélyes
Vélaszfalak Tégla

Tetoszerkezet/fedés Magastetd cserép / hidnyos, gyenge allapot
Homlokzatok Nincs szigetelve, vakolt, szinezett
Nyilaszarok Eredeti fa ablakok / gyenge allapotban
Falburkolatok Festett, csempézett / gyenge allapotban
Padlé burkolatok Beton

Fités, melegviz-ellatas Fiités nincs / melegviz nincs

Miszaki allapot feldjitandd / gyenge
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6.0 Ertékbecslés

6.1

6.2

Ingatlan értékndveld és értékcsikkentd tényezdi

Az ingatlan értékndveld, értékcsokkentd tényezdit SWOT elemzés keretein
beliil vizsgaltuk, melynek soran az adott eszkozt értékeltik a jellemzo
erosségek (Strengths), gyengeségek (Weaknesses), lehetoségek
(Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabal.

EROSSEGEK GYENGESEGEK
(STRENGTHS) (WEAKNESSES)
gyenge belsd miiszaki és esztétikai
utcafronti elhelyezkedés allapot
VESZELYEK
LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) (THREATS)
Bérbeadas Allagromlas

A fenti tényezdk mérlegelésével a kivetkezd célok és tevékenységek
hatarozhatok meg:

» Célok: Folyamatos hasznalat tulajdonos Aaltal, és / vagy bérleti
konstrukcidban

¢ Tevékenységek: felljitas és allagmegdvas

Ingatlan értékbecslésének dsszesitése
Piaci érték meghatarozasa:
Vizsgalt ingatlan forgalmi értékének megallapitdsdra az Aaltaldnosan

elfogadott értékelési maodszer alkalmazhatunk: Piaci dsszehasonlito
értékelést.

| Ingatlan értéke piaci Gsszehasonlitassal 4272149 Ft
Sulyozas 100%
Osszesitett érték kerekitve 4 300 000 Ft

Fentiek alapjan a 3503 Miskolc, Ill. Keriilet Nagyvathy Janos utca 38. hrsz.:
22559/A/4  alatti ingatlan piaci értékét a  jelenlegi  funkcidk
figyelembevételével, igény-, per- és tehermentes allapotban

4300 000,- Ft
azaz Négymillid - haromszazezer forint 6sszegre becsiiljiik.
A megallapitott érték az AFA-t nem tartalmazza.
Nagy Rolund

ingatlan vagyonéridkeld
eng,szam: 7262006
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7.0 Az értékelési szakvélemény sszeallitasakor
figyelembe vett feltételezések

ooa

Nem vallalunk feleldsséget olyan, a késdbbiekben az ingatlanban, az ingatlan kérnyezetében
esetlegesen bekdvetkezd véaltozasokért, amelyek befolydsolhatjak az itt megadott értékeket,

Nem vallalunk felelosséget a piaci, gazdasagi koriilményekben bekévetkezheto esetleges
valtozdsokeért, igy az értékelés hatérnapja utén bekovetkezd események vagy korilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kotelezhetdek jelen tanulmanyunk téritésmentes
Ujrairdséra.

Az ingatlan tulajdoni viszonyaival kapcsolatos adatokat a meghizotol kaptuk, azokat
meghizhatdnak tekintettilk, de az egyéb, a megrendeldtdl kapott informacick, adatok (igy:
teriileti adatok, miiszaki llapot, talajmechanikai, épiiletfizikai, kérnyezetvédelmi, bérleti bevételi

és egyéb paraméterek) valadisagaeért felelosséget nem vallalunk.

Feltéteztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzélog, vagy egyéb
kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentésiinkben.

A szakvélemeny - kiillén erre vonatkozd meghizés hidnyaban - nem vizsgélja a veszélyes,
egészségre artalmas, egyéb kornyezetkdrosité anyagok jelenlétét, illetGleg az ingatlan
kornyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegll tevékenységek hatdsdt. Amennyiben
szlkséges, ez (gyben Megrendeld kotelessége kdrnyezetvédelmi szakérté kildn
megbizésa.

A vagyonértékeld jelentesben jellemzett miiszaki allapotot a helyszini szemlén, az epiilet
UizemeltetSjének szobeli tdjékoztatasa és a részlinkre atadott adatszolgaltatas alapjan mutattuk
be. Meghizasunknak nem képezte térgyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épliletfizikai,
kornyezetvédelmi, valamint féldfelszin alatti dsvanykincsek feltdrdsira és azok hasznélati
jogara vonatkozo vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk rdigziteni, hogy ilyen iranyd
ismeretekkel nem is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés Gtjan tortént.

Az értékelés sordn feltételeztilk, hogy az ingatlanon nem taldlhatok olyan rejtett, nem
lathatd vagy fdldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét
befolyasolhatjak.

A vagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatds céljat szolgaljak
és segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

Ezen vagyonértékelo jelentés elGzetes irdsbeli engedélylink nélkiil sem egyben, sem részeiben
nem publikélhatd, a megadottdl eltérd célra nem hasznélhatd.

Jelen értékbecslés a megjeldlt célra készil és kizdrdlag arra hasznalhaté fel. Barmilyen
mas felhasznalas esetén semminemii felelosséget nem vatlalunk.
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8.0 MELLEKLETEK
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8.1 Szamitasi tablazatok

Alapteriilet szamitas

Cim: 3503 Miskole Ill. Kerlilet Nagyvathy Janos utca 38. hrez.: 22559/A/4

- = : R
Megnevezés Alaptertlet | Redukéids | Padlé burkalat | Allapot adykat
alaptertlet
Miihely
Mihely 29,56 0,50 beton feltjitando 14,78
Mihely 26.88 0,50(beton felujitandd 13,44
Mihely 8,37 0,50|beton felujitandd 4,19
Uzlet mérete Gsszesen 64,81 32,41
Piaci 6sszehasonlité értékelés
Ingatlan Adat 1 Adat2 Adat3 Adat4
Cim: 3502 Miskolc Il
Cim rortle Magy\ARY J8n%8) Miskolc Andassy utca | Miskole Ujayér fitér | Miskole Széehenyi u, | Miskelc Klapka Gy. U
22559/Al4
Alapteriilet 65 35 45 28 52
Eridk 6 700 000 12 000 000 5 800 000 7 000 000
Eﬁﬂ. &rték 191 428 266 867 200 000 134 615
Epitési idd cca.: 1860 1960 1965 1988 1980
Miskolc Avas
Miskole Andrassy Miskalcon az Ujgyér  |Miskole Sétalautajaban, | varosrészben, 52 m2.es
utcéban 35 m2-es kis fotérmél 45 m2 -es tébb szintes Lzlethaz Ozlethelyiség,
(zlet, ulcafrontos utafronti kis Ozlet, foldszintjén, 28 m2-es | utafronttal, kirakatial
e bejarattal, kis raktéral | presszo, raktarral és Ozlethelylseq Az Jelenleg izletként
és szocidlis szocidlis helyiségoel. |&tlagos/|é dllapoll Ozlet | Gzemel WC mosds,
helyiségekkel Az Az ingatlan atlagos | egy eladétérbdl és eqy Sltezd kialakitva,
ingatlan teljes feldjitast | miszakl és esziétikal [ mosds /WG helyiségbd] Atlagos miiszaki
igényel Kinalatl adat | &lapetd Kindlati adat all. Realizalt adat esztétikai dllapot,
Realizall adat
Datum 2024, februar 2024. februdr 2023, méjus 2023, jalius
Kinalat/andltozas
miatt korrekeld -10% -10%
Fajl. alapérék 172 286 240 000 200 000 134 615
KORREKCIOK
Elhelyezkedés 5% 5% -5% 5%
Kérmyezet -5%
Alapteriilet -5% =5% -5%
Logi jelleg
Kor -5% -5%
Allapat 5% 5% -10%
Alaprajzi elrendezés -5%
Kézmivek -5% -5%
Flités jellege -5% 5% -5%
Korr, daszesen -10% -30% -45% -25%
Fajlagos ériék 133 505 155 057 168 000 110 000 100 962
Erék dsszesen 32 x 133 505 4272149
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Miihely

Hidnyos tefﬁedé

¥

Veranda
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8.3 Telepiilés térkép
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Varoson beliili elhelyezkedés
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8,5 Tulajdoni lap

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhlvatal

Borsod-Aban)-Zemplén Vamuegyel Komunyhivatal
3523 Miskole Vologdn u, 4. PL 196, Oldul: 171
Frhiteles tulajdoni lap- Szemle nidsolat
Megrendelds szm300057 13756 2024
20040202
MIS KOLC ILKIRULET
Belterilet 22559/4/4 helyrajzi sziam
Girsas bz kiildnlap

3503 MISKOLC IIXI.MERULET MNagyvwdthy Jdnos utca 38. "felUlvizagalat alatt”
LRESZ

L. Az egysk Sniallé ingatlan adatal:
megrevess teritlet scokak scama eazmel hianyad sulajdeni Zcrma
e eyess el

€5 §a Z274/160¢ Sniormanyzacl
FL/L9BE. 10,18

2. bajagyzs hatarczani EL77i/1%98.10,16
TREsashaz

An Unalla ingabtlan

tartoznak 4z ala plié shlrathan meghatirezeit helylsdgak,

LRESZ
L. tulajdond, hényad: L/1
bejegyzd hatarozat, erkezési idé: €1771/188:,10.1&
jegeim: erederil falvérel
|ogallds: tulajdonos
nev: MISKOLD (BT JOGN VAROS QNEQEMANTZATA
CLE Varcshaz ter 2.

cim: 3525 MI

trzpszams: 15735605

Az E-hiteles tulajdeni lap mamalat tars

a kiadas:t megel napig magegvasik az

cAl. &

ingatlan-nyilvdntartdsban szsrepld adazo szZemle mAscolat & Sennalls hejegyzésekat,

13 Ll_‘l_‘uS mAsoaL ':ulamn_‘n:'.j;l bejegyzést torctalmuzza. Bz az elektronikus dokumentum
Kimyomtatva nem mindadl nitelées biponyits ersjld delumentumrak.
TULAIDONTLAP VEGE
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8.6 Korldtozd feltételek, feltételezések, fogalmak,
értékelés lépései

Forgalmi érték fogalma
Forgalmi érték alatt az a virhatd dsszep értends, amelyért az ingatlan gazddt cserélhetne, magdnjogl addsvétell szerzddes keretében, egy
eladnl széndékozd elads és epy alyan vevd kizatt, akivel kapesolata kizdrélag placi természetd, az értékbecslés forduldnapjdn, feltételeve,
hogy az ingatlan a piacan nyilvanosan meghirdetésre kerlilt, a placi kirillmények lehetdvé teszik a szokvanyos értékesitést és annak
lebonyolitdsara az ingatlan természetétdl fuged, megfeleld iddtartam all rendelkerésre. (12hdnap)
A hitelbiztositékl érték valamely ingatlannak az dvatos becslés alapjdn meghatarozott értéke. A hitelbiztositéki érték megdllapitasa sordn a
hitelintézet dltal folydsitatt kilesondk hosszd lejaratabdl szérmazd sajatos kockdzatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonsagalt
és hozamail veszik figyelembe, amelyek varhatdan a jévdben barmely tulajdonost megilletnek,
A forgalmi érték meghatdrozasdra vonatkozo téhbszér madositott 25/1297, (VII1.1.) PM rendelet - harom maodszer alkalmazdsat javasolja,
dgymint a placl 6sszehasenlitd adatok elemzésén alapuld értékelés, a hozamszamitdson alapuld értekelés és 2 kbltség alapy driékelés.
Placi 8sszehasonlito adatokon alapuld értékelés
A direkt 8sszehasonlitdson alapuld modszer 1ényege, hogy hasonld tulajdonsdgu tirgyaknak hasanld az értéke.
A placi dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a vizsgdlt Ingatlanhoz hasonld ingatlanak eladési, kindlati &s bérbeadds! drajt
analizdlja, s ezeket dsszehasanlitja a vizsgalt ingatlannal. Az Gsszehasonlitas alapjat a szaban forgd ingatlan jellemzdl, llletve az
Bsszehasonlitandd ingatlanok jellemzdl képezik és az ezek kdzétti eitérdsek hatdrozzak meg az értékmddositd tényezdlet.
A piaci dsszehasonlitd adatokon alapuld modszer {6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivélasztasa

Az Bisszehasonlitd vizsgdlatot egy olyan Ingatlanokat tartalmazd alaphalmazban kell elvégeznl, amely féldrajzl elhelyezkedése a vizspalt
ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azenos a vizsgalt ingatlannal, Az alaphalmaz adatainak dtlagitdl jelentSsen
eltérd szélsd értékeket az elemnzés saran figyelmen kivil kell hagynl.
2. Osszahasonlitisra alkalmas ingatlanok kivalasztdss, edatalnak elemzése

Az elemzés sordn oz Hsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket az értékeltnel teljes koriien meg kell ismernie, és ezeket kell a tirgyi
Ingatlanhoz hozzamérni, Csak azonos értékformakat és azonos Jogokat szabad Bsszehasonlitani.
3, Fajlagos alapérték meghatarozdsa

Az elemzett dsszehasonlitd adatokbdl kell 2z alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték fajlagos érték dltalaban terllet m2-re vetitve, de
egyes esetekbe més valumen-mérdszamok vagy kapacitdsi sedmok (pl. m3, szdllodal szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.
4, Ertékmodositd tényezdk elamzése

Avizsgalt ingatlan értékének meghatirazasa értékmadosita tényezdk figyelembevételbvel torténik. Ertékmddosito tényezdként csak
alyan jelentds, értéket befolydsold tényezdk vehetiik fel, amely az Bsszehasonlitd adatok alaphalmazdra nem jellemzd.
Az értékmaodositd tényezdk kézil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:
1. Mliszaki szempontok
2. Epltészet szempontak
3. Hasznalatl szempontok
4. Telekadottsag
5. Infrastruktdra
6, Kornyezet| szempantak
7. Alternativ hasznositas szempontjai
2. Jogi szempontok; hatdsagi szabdlyozds
5, Fajlagos alapérték madositasa, fajlagos érték szamitasa
A szakvéleményben az értékmaodosita tényezdk értékmaidositd hatdsukat szamszerden is meg kell hatdrozni. Az ériekmadosito tényezdk
alapjan kell mddositani a fajlagos alapériéket,
6. Végsd érték szamitasa
Az Ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositdsa utdn kialakuld fajlagos érték es az ingatlan mérete (volumeng, kapacitdsa)
szorzatakent kell megallapitani,
Koltség alapu értékelés
A Hitelbiztositéki érték maghatarozésanak folyamataban a placl érték meghatarozdsakor a kdltségalapt modszer elsdésorban ellendrzi
szamitdsokra szolgalhat.
A kitltség alapl megkozelités [ényege, hogy a felépitmeny Ujrasldallitasi értékébdl le kell vannia fizlkal, a funkcionalis és a kbrnyezeti
avuldst, majd ehhez hozzaadni a felépitményekhez tartozd foldierilet értélét, E2 a modszer fejezi ki legkevésbe a tényleges placi
viszonyokat.
A modszer & [épései:
1. Atelekérték meghatarozdsa
A foldteriilet értékét annak Ures dllapotban vald értékelésével kell megallapitani elsGsarban placi dsszehasonlito madszerrel, a korabban
ismertetatt piaci Gsszehasonlitd modszer analdglajdra, vagy klilénleges esetben a hozamszamitdson alapuld modszer szerint
maradvanyelvii értékelés alap|an kivétales esetekben.
2. A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi kbltségének meghatdrozdsa
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A potlasi kdltség olyan szerkezetet és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idGpontjdban a megléve funkeidk (de esatleg mas
szerkezetak és miszaki megoldisok) a legkisebb kdltséggel de azonas hasznossaggal potolhatok lennének. Az Ojradpités| kiltségben a
meglévd szerkezetek valtozatlan (jrateremtésének kdltségeit kell eldiranyozni figgetleniil azok jelenlagi hasznosulasatal. Az Ojragpités| és
a potlasi kdltségbe kell érteni a kbzmiivesitésl, a tervezésl, az engedélyezés), a véllalkozds), a kivitelezésl, a beruhdzdi és minden epyéb
ténylegesen fizetendd koltséget. Az épilet Gjraépitési és potlasi kbltségebe az éplletgépészetet és a belsd épitészet] elemeket |s bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

3. Avulasok szamitasa

Az avulas az ldd muldsa miatti értékesdikkends. Harom fd eleme: fizikal elhasznalodas, funkcionalis avulds és kornyezeti avulas.

Fizlkai romlas esetében figyelembe kell vennl az éplletet alkatd szerkezetek és épitdanyagok fizikai elhasznalodasat, valamint a
felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat, A funkciondlis avulds a pazdasdgtalan, korszeriitlen megolddsokat jelenti. A kirnyezeti
avuldsban szdmba kell venni a kisrnyezetben bekdvetkezett minden olyan véltozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az
Ingatlan értékére,

4. Végsd érték meghatarozasa

A felépitmeény Ojraépitési és a potlasi kiiltségeébdl az avuldsokat levonva és a telekértéket hozzdadva kapjuk meg az ingatlan kitltség alapon
seamitott forgalmi értékét,

A megallapitott érték per, Igény, tehermentes, forgalomképes, hasznalatba és birtokba vehetd ingatlanra vonatkozik az ingatlannak a
helyszini szemle soran tapasztalt dllapotara.

Amernylben az nem keril felvezetisre, dgy feltételezziik, hogy az ingatlan az értékesitést korldtozd feltétel nem &ll fenn, igy
forgalomképes.

Az ingatlan féldhivatali tulajdoni lapjan szerepld adatokat és tényeket —igy o tulajdonjogra vonatkozd bejegyzéseket, terheket = valdsnak
feltételeztik, Az Ugyfél dltal szolgdltatott jogi helyzetével kapcsolatos adatok valésighiiségéért felelfsséget nem vallal 2 értékeld szakértd,
Jogl vizsgdlatot a tulajdoni lap vizsgalatan tdimenden nem végeztink. Ugyanakkor az egyéb mddon tudomasunkra jutott, az ingatlan
forgalomképességét gatld jogi eredetd korldtozottsdgra (pl. engedély nélkili ingatlanok, ingatlanrészek és hasznalat, kilon tulajdonban
lévd felépitmény(ek), sth.) a szakvélemenyben felhivtuk a figyelmet, ill, az értékmeghatarozdsndl figyelembe vettik.

Az értékelésnél nem kerilt figyelembe vételre az épiilet Gzemszerd mikodéséhez nem csatlakoztatott éplletgépészeti berendezések és
azok értéke.

A forgalmi és hitelbiztositéki érték lakdingatlanokat kivéve Altalanos Forgalmi Adét [AFA-T) nem tartalmaz.

Az bridkbecslés érvényessegi ideje 90 nap.

Ttibh hrsz feltlintetése esetén a tohb hrsz értéke egyban keril meghatdrozdsra, azok értéke egyiittesen vehetd figyelambe és
fargalomképességiik is sok esetben csak egylitt vizsgalva megfeleld,

A helyszini szemle sordn az értékeld szakértd foldmerést, dregkutatdst, éplletfizikal statikal, szerkezeti és egyéb vizsgadlatokat nem végez, A
szemrevételezéssel nem lathatd, rejtett vagy nem kizdlt esetleges hibakrol, kiirnyezetszennyezd, ill. veszélyes anyagokrdl nincs informécia,
igy azak meglétét nem feltételezte és azokért feleldsséget nem vallal, Ugyanakkor a szemrevételezéssel is megallapithatd
kisrnyezetszennyezésrdl a szakvéleményben emlitést tesz.

Ertékeld szakértd altal felhaszndlt, mds forrdsokbdl szdrmazd adatokat és informaciokat= lgy a Kézponti Statisztikai Hivatal, k(l6nbozd
gazdasagkutatd intézetek, Ingatlanligyntkségek, szakfolydiratok és az ingatlanhirdetési kindlati adatokat= megbizhatonal itélte meg, az
azekbdl a forrdsokbdl szarmazd informaciok eradetének vizsgalatat nem végezzlk el, ezen Informécidkat valdssdgnalk faltdtelezzik,
Megallapitisok, melyeket a szakvélemény tartalmaz, az értékeld szakértd legjobb tudomasa szerint megfeleléek és helytalloak.

Az értékbecslésl szakvélemény az értékeld szakértd legjobb tuddsa szerint, az elvarhatd szakszerdséggel és gondossaggal készilt, szem elétt
tartva az dltalanos és szakmal etikai normak betartdsat,

Ertékbecs!d szakértdi dijazdsa nines dsszeflggésben az dltala megdllapitott értékekkel, illetve nem filgg semmilyen Intézkedéstdl.

Az osszehasonlitd addsvétell ingatlanok hazszdmat adatvédelmi okok miatt nem kézli az értékeld szakértd beazonosithaté madon, azok
irattdramban szilkség esetén rendelkezésre dlinak. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, ds azokat
magukban értelmezni nem lehet.

Az értékelés dituma utdn bekdvetkezd események vagy kbrilmények okozta piaci valtozasokért. melyek az ingatlan értékét befolyasoljdk
az ertékeld szakertd nem vallal feleldsséget,

Az értékbecslés Kalesonigenyld, vagy egyéh megrendeld kérésére banki felhasznalds érdekében készilt, annak folyamatat szolgdlja és mas
célra nem hasznalhatd fel. Kizarolag a megbizo eldzetes irasbeli hozzajarulasaval adhatd ki mds harmadik félnek a szakvélemény egészben,
vagy annak egyes részletléteiben,

Ertekbecs|dk kijelentik, hogy sem a kilcsénigényldvel, sem a leendd addstarsakkal, sem az Ingatlan tulajdencsaival nem alinak a Ptk.
szerinti kdzeli hozzdtartazai viszonyban; tovabbd értékbecsdk kijelentik, hogy az elébb felsoroltakkal (zleti kapcsolatot sem tartottak fenn.
1A targyl szakvélemény megrendeldje a kdlcstnigényls, a szakértd meghizd.

2. az értékelés célja az ingatlan forgalmi és hitelfedezet] értékmeghatirozdsa

3. azingatlan azonositasa szakvélemény cim &s tulajdoni lapra vonatokozd része tartalmazza az értékelt jog tulajdonjog melynek mértéke a
szakvélemeény értékelt tulajdonl hianyada tartalmazza

4, az értekeld feladata a targyl Ingatlan helyszinl felmérése és fotdkkal torténd dokumentaldsa és a szakvélemény teljes értékl kitbltése
forgalmi értékmeghatarozasaval és hitelfedezet| érték javasiattal,

5. 8z Ingatlan hasznositdsanak modjat (tulajdonos altal hasznalt, bérbe adatt, befektetsési céllal tartott); szakvélemeény ingatlan
hasznositdsara vonatokazd része tartalmazza
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&, amephatdrozott piaci értékek alapjan a hitelbiztositék| értékre vonatkozd javaslatot a szakvélemény melyet a forgalml és hitelfedezeti
ertekmeghatarozasl része tartalmazza

7. ax értakelds készitésének iddpontjat a szakvélemény tartalmazza

8, aszakvélemény feletti rendelkezési jogot a szakértd mephizdja gyakorolja

9. a felhasznalt adatok forrdsa és jellege a szakvélemeény adathasznalatdndl megjeldlésre kerll, az esetleges dokumentaldsa a

képel, mellékletak lapon a mellékleteknél keril csatoldsra objektumkent

10, a helyszini szemle tényét, idGpontjat szakvélemény tartalmazza

11. az ertékelés készitdjének ds az anyag dsszedllitasaban részt vevik megnevezését, szakmal megfelelésilk iparoldsat az értékeld tarsasap
megjeldlése és az értékbecsld neve cella tartalmazza.

12. az értékeld hiteles vagy elektronikus aldlrasdt a megdliapitott érték igazoldsdra a targyi szakvélemény digltdlls aldlrdssal kerill feltiltésre
a bankl rendszerre

13. az ingatlan ingatlan-nyilvéntartas szerinti és természetbeni leirasdat, az épitésiigyl hatdsagl eldirisok bemutatdsdt, az épitési szabalyokat
s virhato valtozasukat; szakvélernény cim / tulajdani lapra és a fdldrajzi elhelyezkedésre vonatokozd része tartalmazza

14. az Ingatlan foldrajzi kirnyezete, annak demografidja, gazdasaga, az értékelt ingatlan szempontjabol fantos egyéb jellemzdi leirasat: a
szakvélemeény foldrajzi elhelyeskediésére és a gazdasagi piaci jellegre vonatokozd része tartalmazza

15. az ingatlan gazdasagl kbrnyezetének ismertetését, amely az ingatlannak az értékelés készitésének idépontjdban fenndlld haszndlatat,
értéket os ezek jovibeli alakuldsit hatdrozza meg; a szakvélemény gazdasigi piaci jellegre vonatokozd része és a f8oldall megjegyzés
tartalmazza

16. az ingatlanpiaci kdrnyezet bemutatdsat és tényadatokkal torténd jellemzését a Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld
modszernél alkalmazott hasonlitd adatok tartalmazzak

17. az Ingatlan kozvetlen kirnyékének leirasat, ideértve az ingatlannak a telepiiléshalézaton és telepilésen bellli fekvését,
megkozelithetdségét, tomegkozlekeddsi kapcsolatait, infrastrukturalis elldtottsagat; szakvélemény foldrajzi elhelyezkedésére és a pazdasdgi
piacl jellegre vonatokozo része tartalmazza

18, az ingatlan haszndlatdnak ismertetését, ideértve a multbell, a jelenlegi és a jvdbeli hasznaldkat és a haszndlat madjat, Intenzitdsat
anyagi kbvetkezményeit; az ingatlant feltételezhetden a maltban is a jelenlegl dllapotnak meglelelGen hasznaltik és a jdviben is ekként
vald hasznositasa a legvaldsziniibb.

19, a telek lefrasdt, ideértve a telek méretét, alakjat, dombaorzati viszonyait, nivényzetét, kizmiellatottsagat, beépitattségét és
beépithetdsegét, valamint a telken |évd épitmények és |étesitmények (tereptargyak) bemutatdsat; szakvélemény telek jellemzdire
vonatkozo része tartalmazza

20. a felépitmények leirdsat, a tavalral kbzelitve elv alkalmazdsdval, a primer és a szekunder épiilatszerkezetek részletes, a vizsgdlat
mélységének mepfeleld jellemzését és dllapotleirasat; a szakvélemény felépitmények jellemzdire vonatkozo része tartalmazza

21. az alkalmazatt mérdszamak definidldsat - az OTEK fogalom meghatarozasai szerint - az Bsszemérhetdseég biztositisdra,

b) A szakvélemény egy fejezetében fel kell sorolni azokat a feltételezéseket, amelyek mellett az értékelés érvényes. Az értékeldsi
szakvéleményben részletesen, kivethetd és ellendrizhetd madon be kell mutatni az ériékeles |épéseit, a szdmitdsokat. A szakvélemény
Korlatozd feltételek lapja tartalmazza ezen pontra vonatkozd részt.

c) A szakvéleményt mellékletekkel kell aldtdmasztani. Kiitelezden csatolandd mellékletek:

1. azingatlannak o hitelbiztositéki érték meghatarozasdt megeldzd 60 napndl nem régebbi hiteles tulajdoni lap masolata vagy az errél
keszitett masolat; digitdlis viltozatban a képek,meliékletek lapon a mellékleteknél ker(il csatoldsra objektumként

2. arok a szerzddések és egyéb Iratok, amelyek lényegesek az ingatlan jogi helyzetének magértéséhez, bizonyitdsihoz, idedrtve a terhekre
vonatkozd iratokat is; digitalis valtozatban a képek,mellékletek lapon a mellékletekné| kerill esatolisra objektumként amennyiben ennek
szllkségessége a szakeértdi mériegelds alapjan felmerdlt

3. eredeti fildhivatali térképmasolat és szabdlyozdsi tervkivanat, ha ezek az ingatlan egyértelm( beazonositdsdhoy, illetve érték
megallapitasahoz szikségesek; digitalis viltozathan a képek,mellékietek lapon a mellékletaknél kerill csatoldsra objektumként telekkel
rendelkezd Ingatlan esetében

4. azingatlan jellemzé mlszaki rajzal digitdlis valtozatban a képek,mellékletek lapon a mellékleteknél kerll csatoldsra objektumként
felépitményes ingatlan esetében

5. a8z Ingatiant bemutatd killsd és belsd fotak. digitalls képként beszirva a képek,mellékletek lapon a helyszini szemlén készllt fényképek
kerllinek csatoldsra

Bruttd alapteriilet

JEpliletszerkezetek alapteriletével ndvelt nettd alaptertlet.”

Elidegenitési és terhelési tilalom

A rendelkezési jog egyik legerdsebb korldtja, amely azt jelenti, hogy a tulajdonjog masra nem ruhazhatd 4t, s a tulajdon targya biztositékul
sem adhato a tilalom alapitdjanak hozzajaruldsa nélkil.

Ertékbecslés

A biztositékul felajaniott ingatlan érték, iIl, ériékesithetdsegi vizsgilata. A megbizott értékbecsld dsszetett vizsgdlata alapjan meghatirozatt
értékbecslés a hitelintézet szamara Iranyado, Az éridkbecsld a helyszini szemlét kivetden irasos elemzést készlt, aldtdmasztva az dltala
meghatdrozott forgalmi és az abbdl kalkulalt hitelblztositékl értdket,

Ertékbecslés fordulénapja

Az elkészlilt értékbecslés elkészitésénel idbpontja,
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Ertékbecsld
A TEGOVOFA definicidja szerint egy olyan & hirnevid személy, aki egy elismert oktatdsi intézmeényben megfeleld képesitést szarzett, vagy

ezzel egyenértek( egyetemi végzettséggel rendelkezik valamint megfeleld gyakorlata és szakértelme van az dlldeszkdzok (foldrajzi) helyét
&5 kateporidjat figyelembe vevd értékbecslésben.

Fajlagos alapérték/ fajlagos dtlagdr

Az arak kzepértéke, amit Ogy szamitunk ki, hogy az egyes mennylségl egységeket dsszead|uk, és az [gy kapotl dsszeget elosztjuk az
dsszeadott mennyiségek szamaval.

Félkomfortas

A7 @ lakas, amely a komfortos lakds kbveteiményeinek nem felel meg, de legaldbh 12 m2-1 meghaladd alapteriiletd lakdszobaval ds
fazdhelyiséggel, tovabba firddhalyiséggel vagy WC-vel és kdzmivesitettséggel (legaldbb villany- és vizellatassal), valamint egyedi filtési
maddal rendelkezik.”

Forgalmi erték

Az ingatlan forgalmi értéke a hivatalos értékbacslés Iddpontjaban, amit féként a kereslet-kindlat, az ingatlan dllapota és elhelyezkedése
hataroz meg, A forgalmi érték Gsszege megegyezik azzal az dsszeggel, amennyiért az értekbecslés pillanatdban az ingatlan varhatoan
értékesitheld, meghatdrozott kereslet - kindlat és hirdetési idd mellett.

»AzZ a pénzben kifejezett érték, amely a vagyontdrgy eladdsa esetén az illetékkdtelezettsép keletkezésekor volt dllapotdban - a
vagyontargyat terheld adossagok, tovabba az ingatlanan a vagyonszerzd javdéra az elidegenitéskor megsz(ng bérleti jog figyelembevétele
nélkill - drként dltaldban elérhetd.”

Hasznos alapteriilet

Az orszagos teleplilésrendezési és az épitési kivetalményekrdl szald karmanyrendelet (a tovabbiakban; OTEK) fogalom-mephatarozdsénak
keretein beldl a lakds fithetd helyiségel alapteriletének tsszege, ide nem értve az erkély, a loggia, a terasz, a torndc, a tarold helyiség, a
géplarmitarold és a pinceszintl helylség alaptertletét”

+ a nettd alapteriiletnek azon része, amelyen a belmagassag legalabb 1,90 m.

Helyiség

A rendeltetésének megfelelSen éplletszerkezettel minden irdnybdl kériilzart tér.

Helyrajzi szam

A helyrajzi szém (rdviditve: Hrsz.) az ingatianok tulajdonképpeni nyilvantartasi szdma. Ezzel lehet beazonositani az illetékes Foldhlvatalnal,
hogy pantosan melylk ingatlanrdl van szé. A helyrajzi szdmozds foldhivatali értelemben vett 8nalld teleplilésenként van rendszerezve, és
telepiilésenként 1-tdl kezdédden van szamozva. A teleplilés fekvése szerint a szamozds elkilonil, Formailag lehet a killterdleten és
belterlleten is azonos szam, de a kilterlieti foldrészletek szama elitt egy O is talalhatd, jelblve azt, hogy ez egy kltterlleti foldrészlet,
Helyszini szemle

Az értékbecslés folyamatanak azon cselekménye, amelynek sordn az értékbecsléd megfigyel és rogziti a helyszinen taldlt dllapotot,
helyzetet, kiriiiményeket.

Ingatlan

Az Ingatlan a féld és a raeplitett szildrd épitmények dsszessége, Tudomdnyos megfogalmazasban: ingatlan a féld szdrazfdldi felszinének
kérilhatarolt, mas ingatlanokidl elkillénitett része, tovabba az dnallé rendeltetésd és onalld forgalmd épitmény vagy épltményrész, A
Polgdri Tarvénykonyy (Ptk.) nem tartalmazza az ingatlan definicidjat, a jogelmélet azonban egységes abban, hogy ingatlannak azok a dolgok
minéstlnek, amelyek dllaguk sérelme nélkil egyaltaldn nem vagy csak jelentds értékvesztéssel helyezhetdk 4t masik helyre. Az ingatlan-
nyilvantartasral szalo CXLI. térvény 11-12.5-al szerint jegyezhetd be egy ingatlan a foldhivatali nyilvantartasba,

Komfort nélkili

#AZ a lakds, amely a félkomfortos lakds kbvetelményelnek sem felel meg, de legalabb 12 m2-t meghaladd alapteriletd lakdszobaval és
fizdéihelyiséggel, tovabha a lakason kivill WC (arnyékszék) haszndlatdval és egyed| flitésl moddal rendelkezik, valamint a vizfelvétel
lehetdsége biztositott.”

Kemfortos

»Az & lakas, amely legaldbh 12 m2-t meghaladd alapterlletd lakdszobdval, fdzéhelyiséggel és WC-vel, kidzmilvesitettséggel,
melegvizelldtassal és egyedi fltési moddal (gazfltéssel, szilard vapy olajtiizelésd kalyhafltéssel, elektromos hitarald kalyhaval)
rendelkezik.”

Kéltség

Az a pénzben kifejezett raforditds, amely felmer(ll egy ingatlan épitésekor, vagy fenntartdsakor, valamint az ezekkel foplalkozd vallalkozds,
vallalat fenntartésaval kapcsolatban

Kézds tulajdon:

Kézos tulajdonro! van 526, ha a tulajdonjog ugyanazon az Ingatlanon, meghatérozott hanyadok szerint tébb személyt illet meg. A
tulajdonostarsak mindegyike jogosult az ingatlan birtokldséra és hasznalatdra. Az ingatlan hasznal a tulajdonastérsakat tulajdoni hanyaduk
ardnyaban illetik meg; ilyen ardnyban terhelik ket a fenntartdssal jérd és az ingatlannal kapcsolatos egyéb kiaddsok, a kéz8s tulajdoni
viszonybdl eredd kitelezettsegek, és ugyanilyen ardnyban visellk az Ingatlanban bedllott kart is

Lakas

LAz olyan emberi szallas, tartdzkodas {otthan) céljara szolgald, altaldban miszakilag (épitészetileg) is bsszefiiged dnalld bejarattal
rendelkezd helyisegcsoport, amely valamelylk komfortfokozatba sorolhatd.”

Lakdépiilet
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Az olyan épllet (haz), amelyben kizdrdlag vagy thinyoma részben (a bedpitelt szintek nettd teriletének 50%-at meghaladd mértékben) a
lakasallomanyba tartozd lakdsok vannak, Lakdépiilet az otthonhaz is. Egy lakdéplletnek tekintendd az a lakéépiilet, amely dndlid
szerkezettel és killdn be|arattal rendelkezik, Kilon lakoéplletnek mindsiinek az egybeépitett tibb szekcids (tobb bejdratd, tobb
lépesdihdzas) szalaghazak szekcidi is ha kettds tdzfaluk van és belsd rendszeres kbzos haszndlata engedélyezett, atjarai nincsenzk (kvéve a
tdzvédelm) atJarot és a szereldszintet).”

Nettd alapteriilet

#A helyiség vapy éplletszerkezettel részben vagy egészben kizrefogott tér vizszintes vetiiletben szamitott terilleta.”

Osztatlan kézés tulajdon

Olyan tulajdon, amely esetében egy ingatlannak tobb tulajdanosa van, és az ingatlanon fennalld Jogalkat nem elkilantiten gyakoroljdk. Az
ingatlanak kézds telken helyezkednek el, és nem rendelkeznek dnalld helyrajz szammal az ingatlan-nyilvantartashan. Lehetnek példaul
ikerhdzak vagy kisebb tarsashézak, sorhazak, kivzs telken 3116 lakéhdzak vagy felépitmény néllili telkek. Osztatlan kdzos tulsjdon esetén, a
tulajdoni lapan az egyes tulajdonasoknak kilonbézd tulajdoni hanyaduk van megjelélve az ingatlanon,

Osszehasonlits adat

Az ingatlan értékelése sordn referencia adatként haszndlt ingatlan adasvételek vagy bérleti adatok, melyeket az értékell ingatlantsl valg
eltérések mértékében korrigalnak.

tsszkomfortos

»AL 8 lakas, amely legalabb 12 m2-t meghaladd alapter(ileti] lakdszobdval, fGrdhelyiséggel és WC-vel, kbzmlvesitettséggel (villany- és
vizellatassal, szennyvizelvezetdssel), melegviz-ellatassal és kizpontos fltési moddal (tdv-, egyedi kbzponti vagy etdzsfitéssel) rendelkezik.”
Redukalt alapterdlet

Az épiilet azon alapterillete, amiben a nem féldszint| helyiségek alapteriiletét a (Bldszinti helyiségtdl valo eltérés mértékével cstkkentettek,
Szoba, félszoba

lakastorény alapjan ,Félszoba az a lakdhelyiség, amelynek alapterilete 6 négyzetméternél nagyohb, de nem haladjs meg a 12
négyzetmetert és megfelel a 8. b)-f) pontokban meghatirozott kivetelményeknelk.”

Szoba fogalma réviden:

JLakaszoba az a lakdhelyiség, amelynek

a) alapterilete a 12 négyzetmétert meghaladia;

b) kiilsé hatdrolo fala legalabb 25 centiméter vastag téglafal vagy mds anyagbd| épllt ezzel egyenértékd fal;

c) ablaka ktzteriiletre, udvarra, kertre vagy vegezett verandara (folyasara) nyilik;

d) melegpadldja van; tovabba

e) fiithetd; végil

f) legalabb egy kétméteres - ajto és ablak nélkiili - falfellilette! rendelkezik.”

A szoba fogalmédra kiegészitést az OTEK tartalmazza,

Sziikséglakas

+Az a lakas, amely komfortfokozatba nam sorolhatd olyan helyiség (helylsépcsoport), amelynek (amelyben legalabb egy helyiségnek)
alapterllete a & m2-t meghaladja, kilsd hatdrold fala legalabb 12 cm vastag téglafal, vagy mds anyaghd| épllt ezzel egyenérteki fal, ablaka
vapy Uvegezett ajtaja van, tovabba flthetd és WC (drnyékszék) hasznalata, valamint a vizvétel lehetdsége biztositott.”

TEGoVA ,European Valuation Standards” (EVS 2012, EVS2 7., 1ll. EVA2 5.)

Ezt a kiadvanyt tekintjilk irdnyadonak a szakvéleményben alkalmazott és a magyar értélelési terminoldgidnak, a madszertan alapjainak.
Telek

A lakdingatlanok egy focsoportja a telek, ami ,egy helyrajzi szémon nyllvantartdsha vett faldterilet”

Terhelés

Atulajdoni lapon bejegyzett ingatlanhoz flzddd jogok és azok jogosultjai, tovabbd ezekher tartozd egyéb tények,

Tulajdoni lap

A tulajdoni lapon tartja nyilvan a Féldhivatal egy adott ingatlan adatait, az ahhoz kapcsolddd jogokat, és jogilag jelentds tényeket. Az
ingatlanok azonositasa helyrajzi szammal tirténik teleplilésenként. Minden ingatlan adatait kilén tulajdoni lapon tartjk nyilvan. A
tulajdoni lapokat sorszammal l3tjak el, A tulzjdoni lap hdrom részbdl 411, melyet ramai szamokkal jeléinel (1-1-111. rész),

Ujraeldaliitasi kaltseg

Egy éplet Gjboli felépitésének pénzben kifejezett raforditasa.
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Borsod-Abatj-Zemplén Vimmegyei Korminyhivatal
3525 Miskole Vologda u. 4. Pf. 196. Oldal: /1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szine30005/13756/2024
2024.02.02

MISKOLC HLKERULET
Belteriilet 22559/A/4 helyrajzi szim

tarsashiz kitldinlap

3503 MISKOLC III.KERULET Nagyvathy Jénes utca 38. "feltilvizsgalat alatt"

LRES Z
1. Az egyéb &nalld ingatlan adatai:
meghevezés tertilet szobak szama eszmei hanvad tulajdoni forma
mz egész/fel
egyéb helyiség 65 00 274/1000 énkormanyzati
Bejegyzd hatdrozat: €1771/1996.10.16
2. bejegyzd hatarozat: ©1771/1996.10.16é
Tarsashaz
Az &nalld ingatlanhoz tarteznak az ala pité ckiratban meghatarozott helyiségek.
ILRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatdrozat, érkezési ids: 61771/1996.10.16&
jogcim: eredeti felvétel

jogallds: tulajdenos

név: MISKOLC MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 3525 MISKOLC Varoshaz tér 8.

térzsszam: 15735605

MRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdeni lap masolat tartalma z kiaddst megeldzs napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennallé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejd dokumentumnal.

TULATDONI LAP VEGE



” k Nestella Kft. — Kék Bastya Ingatlan
3530 Miskolc, Szemere u. 20. fsz/8.
e-mail: info@kekbastya.hu
telefon: +36-30/985-3559

3503 MISKOLC,

III. Keriilet Nagyvathy Janos utca 38. alatti
22559/A/5 helyrajzi szamu

INGATLAN
FORGALMI ERTEKBECSLESE
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6.1 Ingatlan értékndveld és cstkkentd tényezdi
6.2 Ingatlan értékbecslésének tsszesitése

Az értekelési szakvélemény dsszeallitasakor figyelembe vett feltételezések

Melléklet

8.1 szamitasi tablazatok

8.2 fotok

8.3. telepiilés térkép

8.4, alaprajz

8.5. tulajdoni lap

8.6. korlatozo feltételek, fogalmak, értékelés lépései

3532 Miskole, Gyori kapu 132. 4/2; 20617/4/A/21 helyrajzi szam0 lakds ingatlan forgalmi ériékbecslése

Nestella Kfi, Miskolc, Szemere Bertalan utca 20, f5z.8.
Tel: +36-30/983-3559: e-mail: infolakekbasiya. b
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3.0 Osszefoglald lap

MEGRBIZAS TARGYA

Az értékelt ingatlan megnevezése:

Eqyéb helyiség

INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Teleplilés (varas, keriilet):

Miskole 1lI. Keriilet

HRSZ:

22559/A/5

Terilet

50 m2

jelleg, mivelési &g

belteriilet Tarsashaz

TULAJDONVISZONYOK

Név / Ingatlan tulajdonosa:

Miskolc Megyei Jog( Véaros Onkormanyzata 1/1

ERTEKELES CELJA

forgalmi érték megallapitasa

INGATLAN BEMUTATASA

Felépitmények szdma:

1lzlet

Allapota

gyenge / feldjitando

Kdzmiivesitettség:

Vizéraval és villanydraval rendelkezik, kézponti
csatornahalozatra csatlakozik. Gazdra nincs

HASZNOSITHATOSAG

Jelenlegi funkcio

Ures, hasznalaton kiviili tzlet

Legjobb/legelénydsebb/leggazd. hasznalat:

Feldjitast kivetden: tulajdonos Altal hasznositott
vagy kiadas bérleményként

VALOS PIACI ERTEK

Ertékelés elve:

Piaci 6sszehasonlito modszer

Figyelembe vett értékesitési idotartam: 180 - 340 nap
Ertékelés forduldnapja: 2024,02.06.
Ingatlan piaci értéke; 5 900 000 Ft ] azaz

igény-, per- és tehermentes allapotban
180 - 350 nap értékesitési idd
feltételezésével

Otmillié - kilencszézezer forint

A vizsgélt kategoria ingatlanpiaca
jelenleg és vérhatdan

Enyhe kinalati piac

Atlagos
értékesitheloség

Ertékvesztés nem
varhata

Az értékbecslés érvényességének feltetele:

Az értékbecslés érvényességi ideje 90 nap, mely a szemle napjéval kezdddik.
A megallapitott érték nem tartalmazza az AFA-t

Készitette:

Nagy Roland
ingratlun vaevondrldkeld

eng.szam: 7262006
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4.0

4.1

4.2

4.3

Megbizas

A megrendelés alapjan a Nestella Kft. Miskolc, Szemere Bertalan utca 20. fsz.8.
elvégezte a 3503 Miskolc Ill. Keriilet, Nagyvathy Janos utca 38. hrsz.: 22559/A/5
alatti, ©Osszesen 50 m2 -es, egyéb helyiség megnevezésl, ingatlan
értékbecslését, forgalmi érték megdllapitasanak céljabdl.

Megbizés targya

Az értékbecslés a 3503. Miskolc, Nagyvathy Janos utca 38. hrsz.: 22559/A/5
alatti ingatlan értékbecslésére vonatkozik, az ott léve mobil berendezésekre
nem terjed ki.

Adatszolgéltatisok
Az értékbecslés elkészitéséhez a megrendeld rendelkezésiinkre bocsatotta:

¢ Tulajdoni lap masolatat 2024. 02. 02-i keltezéssel
= Alaprajz

Szakértoi modszerek

Szakertoi szemle:

A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentdciok Aattanulmanyozdsa utan
helyszini szakertoi szemlét és az ezzel Osszefliggdo koérnyezettanulmanyt
tartottunk 2024. 02. 02-3n, a vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek
rogzitése és ellendrzése céljabol. A helyszini szemlét eldzetes egyeztetés
alapjan a Megbizd biztositotta. Megbizd tudomasul veszi, hogy az értékeld
kérnyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat elvégzésére nem jogosult, az
értékelést szemrevételezés és a Meghizd adatszolgaltatasai alapjan kesziti. A
rendelkezésiinkre bocsatott adatok, dokumentumok, informacidk valosagat
és teljességét a Megbizo szavatolja.

A szakért6i szemle soran:

e bejartuk az ingatlanokat, megtekintettiik az épiiletet, a helyiségeket,
megallapitottuk és régzitettilk miszaki allapotukat

e sziilkség szerinti méréseket végeztiink a rendelkezésiinkre bocsatott
dokumentumok ellendrzése és a kapott méretek ellendrzése céljdbol.

» tanulmdnyoztuk az ingatlan kdérnyezetét

s fenykepfelveteleket keszitettiink, az ingatlan és kornyezetének
bemutatasa céljabdl, melyek a mellékletben megtalalhatéok
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5.0

5.1

Az értékelés modszertani alapjai, feltételei:

Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlan elhelyezkedését, kornyezetét,
telekkonyvi adatait, fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, miiszaki,
szerkezeti részleteit (az épliletszerkezetét, felhasznalt épitdanyagokat, az
épliletgépészeti rendszereket), miiszaki llapotat, sth.

A szakvélemény felépitése és tartalmi dsszetétele megfelel a Termafdldnek

nem minosilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara
vonatkozo 32/ 2000.(VIIl.29.) PM rendelettel mddositott 25/ 1997.(VIIL1.) PM
rendelet eldirasainak, valamint az értékelési szakvélemény tartalmi és formai
kovetelményei szerint lettek szabalyozva.

Altalanos leiras

Ingatlan-nyilvantartasi adatok
A Korzeti Foldhivatal altal 2024.02.02-an kiadott E-hiteles tulajdoni lap mésolat
szerint az ingatlan-nyilvantartasban szereplo adatok az alabbiak:

Miskolc lIl. Keriilet belteriilet
Hrsz: 22559/A/5

Tulajdoni lap I. része:

Megnevezése: Egyéb helyiséeg
Teriilete: 50 m2

Tulajdoni lap Il. része:

Tulajdoni hanyad,
Jogosultak neve

Jogallas: Tulajdonos
Cime: 3525 Miskole Varoshaz tér 8.

Miskolc Megyei Jogli Varos Onkormanyzata 1/1

Tulajdoni lap Ill. része:

Nem tartalmaz bejegyzést.
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5.2

5.3

Kézmuvek

Viz Kézmiihalézatra csatlakozik, egyedileg mérhetd
Villany Kozmiihalozatra csatlakozik, egyedileg mérhetd
Gaz Kézmiihdlézatra nem csatlakozott
Csatorna Kozmuhalozatra csatlakozott

Kdrnyezet

Borsod-Abalj-Zemplénben 2013-ban kevesebb gyermek sziiletett és tébben haltak
meg, mint az el6z6 évben. A KSH lakossagi munkaero-felmérése alapjan 2013 IV.
negyedévében nott a foglalkoztatottak szama és csokkent a munkanélkiilieké az egy
évvel korabbihoz képest. Az intézményi adatgy(jtés alapjan az alkalmazasban &llék
szdma 4,8%-kal, a havi nettd atlagkereset 2,7%-kal emelkedett 2012-hdz képest. A
Nemzeti Foglalkoztatasi Szolgalat adatai alapjan a megyeben a 2013. decemberi
zarénapon 28%-kal kevesebb Alldskeresd volt, mint az elézé év azonos
idopontjaban. December végén a regisztralt gazdasagi szervezetek szama kis
meértékben meghaladta az egy évvel korabbit. A gazdasagi szervezetek kilenctizede
vallalkozds volt. A megyei székhelyli gazdasagi szervezetek 142,4 millidrd forint
beruhazast valdsitottak meg, folyd aron 14%-kal tébbet, mint az eldzd évben. A
fejlesztések legnagyobb hanyadat az épiiletek és egyéb épitmények épitése tette ki.
Az elozetes adatok szerint a gabonafélék betakaritott teriilete csdkkent, a
betakaritott 6sszes termés nétt a 2012. évhez viszonyitva. Az iparban a 4 fonél tébbet
foglalkoztaté vallalkozésok teljesitménye 4,8%-kal, a 49 fonél nagyobb létszammal
miilkodo szervezeteké 6,8%-kal gyarapodott. Az export és a belféldi értékesités is
boviilt. Az épitoipari - 4 fonél tébbet foglalkoztatd megyei székhelyl - véllalkozasok
termelése 26%-kal emelkedett. Borsod-Abalj-Zemplénben 249 lakast épitettek, 12%-
kal kevesebbet, mint egy évvel korabban. A kereskedelmi szallashelyeken 326 ezer
vendég szallt meg a megyében, 6,7%-kal téhb mint 2012-ben. Az altaluk eltdltott
768,7 ezer vendégeéjszaka 8,2%-kal haladta meg az elozd évit. A megye kozutjain a
konnyl sériléssel jaro kozuti kbzlekedési balesetek szdma 3,7%-kal ndtt, a halilos
kimeneteld 40%-kal, a stlyos sériiléssel jardke 1,7%-kal csikkent.
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A munkanélkiiliségi nita €s a foplalkoztatasi rat alakulisa

Foplalkesramersig mane :
Munkanelkibseg g ——Trs il Alh- Zem

www, ksh. hu

Gazdasag, demografia, foldrajzi kérnyezet:

Miskolc Eszak-Magyarorszag legnagyobb varosa, Borsod-Abatij-Zemplén megye és
a Miskolci jaras székhelye. Magyarorszdg negyedik legnépesebb
varosa Budapest, Debrecen és Szeged utdn, 159 554 fovel (agglomeracidval egyiitt
Budapest és Debrecen utan a harmadik legnagyobb).

A rendszervaltas ota kulturalis és idegenforgalmi szerepét igyekszik erdsiteni; ebbél
a szempontbdl fobb latvanyossédgai kizé tartoznak a miskolctapolcai Barlangfiirdd,
a digsgy6ri var, alillafiiredi Palotaszalld és a Miskolci Nemzeti Szinhdz, illetve
a Biikki Nemzeti Park. A régio vezetd varosaként az ennek megfelelo funkcidkat is
betdlti; egyetemi varos, a megye és kornyéke gazdasagi, oktatdsi, kulturélis
kozpontja.

A véros aBlikk-vidék keleti részén, abba ,bedgyazddva®", a Szinva, Hejd és
a Sajo vélgyében, kiilénbozo természeti és gazdasiagi tijegységek taldlkozasanal
éplilt. A varos kivételes szepséget e csodas fekvése miatt is kdszénheti. A Sajg,
a Bddva és a Hernadisszeolvadd vilgysikja, a Miskolci kapu 6siddk ota jelentds aru-
és személyforgalom szintere.

Miskolc teriilete 236,68 km? ebbol 58,02 km* a belteriilet és 178,66 km?* a kiilteriilet.
A belteriileti rész szélessége kelet-nyugat irdnyban 19 km, észak-dél irdnyban
10 km.[6] Mai felszine - a kéregszerkezeti mozgasok eredményeként - lépcsdzetes
felépitési. Keletrol nyugat felé 30 km kiterjedésli, amin belill négy ,lépcsd”
figyelhetd meg; a magassagkiilénbség eléri a 800 métert.

A 2011-es népszamlalds alapjan Miskolcnak 165 321 lakosa volt, ami a 2001-es adat

91,1%-a, a népslriiség 708,8 fa/km® 2014. janudr 1-jén a lakossdgszam 161 265 volt. A
varosban 76 649 lakds van. A lakossagbol 84,6% magyar, 3,2% roma, 0,5% német,
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0,3% szlovak, 0,1% gorog. A valldis szerinti megoszlds: 23,9% rémai katolikus,
15,3% reformatus, 3,9% gorog katolikus, 0,9%evangélikus, 0,1% izraelita, 1,6% egyéb
vallast, 18,4% nem tartozik vallisi kozosséghez, felekezethez, 30,5%
valaszolt.[8]Miskolc népességszamanak valtozasa 1850-tol napjainkig:

nem
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i &0
21 1
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Wisxgic néposstgines alaxulisa (18

Miskolc népessege az 1980-as évek kozepe ota folyamatosan csékken.
Népességének torténelmi csicsa 1985-ben volt amikor is 211.645 fé élt Borsod
megye székhelyén. Az elmult évtizedek csdkkenési ltemét figyelembe véve a

demografusok szamitasai szerint Miskolc lakossdga 2025-re 145.000 fore is

csokkenhet.

Telepiilés neve:

Miskolc

Lakosainak szama:

150 695 fo

Telepiilés leirdsa:

Megyei jogl varos (megyeszékhely)

Telepiilésen beliilj

Gyari kapu

elhelyezkedése:

Kornyezete: Csaladi hazak, uzletek, telephelyek
Megkozelithetdsége: Aszfaltos atral

Témegkozlekedési Helyi jaratu autébusz és villamos
eszkozok:

Utca burkolata: Aszfaltozoti

Infrastruktira: Teljes

Tajolas: DK-i

Telek alakja: Szabalytalan

Telek hatarai, keritettsége:

Korbekeritett, sik telek

Jelenlegi hasznositas:

nincs hasznositva

Egyéb:

Az ingatlan teles belsa felljitas igényel.
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5.4

Epiiletek, létesitmények

Epitési szabalyok, hatdsagi elbirdsok:

Az ingatlan az épitési szabalyoknak megfelelGen épiilt, a hatdsagi eldirasoknak
megfelel.

Ingatlan gazdasagi kérnyezete:

Infrastrukturalisan magasan ellatott teriilet. Témegkézlekedés kivals,
intézmények, Uzletek a kozelségben elérhetdek. Az értékelt ingatlan
kérnyezetében hasonld korl és szintszamd tarsashazak taldlhatdak.
Ingatlanforgalma: atlagos

Ingatlan leirasa;

Az értékelt ingatan, Miskolc Gyéri kapu déli részén, a Nagyvathy utcaban
talalhato. Az ingatlanban utcafrontos elhelyezkedéssel harom foldszinti {izlet
s 2 lakohaz lett kialakitva. Az értékelt ingatlan az utcafronti bal oldali iizlete.
Az ingatlan 3 egységhdl all, egy eladdtérbal, egy raktar, egy kis kézmosd/WC
helyiségh6l. valamint az ingatlanhoz tartozik még egy 1615 m2-es nyitott
veranda 1/3-ad része. A veranda értékével nem szdmoltunk az értékbecslés
soran, értéket nem képvisel. Az ingatlan eredeti fa nyildszardkkal szerelt,
villany, viz és csatorna kozmiivel. Gaz nincs bevezetve az iizlettérbe. A fiités
egyedi kalyhakkal lehetséges, ez jelenleg nincs kialakitva, a melegvizellatas a
WC-ben fali (villany) vizmelegitdvel lehetséges (gyenge allapotu). Az ingatlan
nincs hasznalatban, bels6 esztétikai allapota feldjitandd, miiszakilag hidnyos,
gyenge allapotl. Tébb helyen bedzés lathatd, a tetdszerkezet miatt a fédém
azik. Az ingatlan gyors beavatkozast igényel, a tavabhi esztétikai és szerkezeti
romlas megeldzésére.

Jelen allapotaban nem hasznosithatd!

Az ingatlan jelenlegi miiszaki és esztétikai dllapota, valamint a tetdszerkezet
gyenge allapota miatt, az értékbecsléshen az ingatlan alapteriiletét 85 % -os
redukalassal vettiik figyelembe.
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6.0
6.1

Epitési ideje: Lakéépiilet cca.: 1940

Szintek szadma Pince + faldszint

Alapozas/szigetelés Vasbeton savalap

Tartoszerkezet Tégla

Fodémek Fafddém / gyenge allapotban

Valaszfalak Tégla

Tetoszerkezet/fedés Magasteto, pala és cserép / gyenge allapot

Homlokzatok Nincs szigetelve, vakolt, szinezeit / gyenge
allapot

Nyilaszarok Eredeti fa ablakok / gyenge &llapotban

Falburkolatok Festett, csempézett / gyenge allapotban

Padlé burkolatok Keramia, PVC / gyenge allapotban

Fiités, melegviz-elldtis

Fiités nincs / melegviz a WC-ben fali
vizmelegitovel lehetséges

Miiszaki allapot

feldjitandd / gyenge

_Egyéb

Ertékbecslés

Ingatlan értékndveld és értékcsdkkento tényezoi

Az ingatlan értékndveld, értékcsokkentd tényezdit SWOT elemzés keretein
beliil vizsgaltuk, melynek sordn az adott eszkdzt értékeltiik a jellemzd

H £
erossegek

(Strengths),

gyengeségek (Weaknesses), lehetdsegek

(Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabol.

ERGSSEGEK GYENGESEGEK
(STRENGTHS) (WEAKNESSES)
gyenge belsé miiszaki és esztétikai
utcafront elhelyezkedés allapot
VESZELYEK
LEHETGSEGEK (OPPORTUNITIES) (THREATS)
Bérbeadas Allagromlés

A fenti tényez6k mérlegelésével a kovetkezo célok és tevékenységek

hatarozhatok meg:

e Célok: Folyamatos hasznélat tulajdonos altal, és / vagy bérleti

konstrukcidban

o Tevékenységek: felljitas és dllagmegadvas
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6.2

Ingatlan értékbecslésének tsszesitése

Piaci érték meghatdrozasa:

Vizsgalt ingatlan forgalmi értékének megallapitdsira az Aaltaldnosan
elfogadott értékelési modszer alkalmazhatunk: Piaci dsszehasonlito
ertekelest.

Ingatlan értéke piaci sszehasonlitdssal 5 869 715 Ft
| Stlyozés 100%
Osszesitett érték kerekitve 5 900 000 Ft

Fentiek alapjan a 3503 Miskolc, lll. Keriilet Nagyvithy Janos utca 38. hrsz.
22559/A/5 alatti ingatlan piaci értékét a jelenlegi  funkcidk
figyelembevételével, igény-, per- és tehermentes allapotban

5 900 000,- Ft
azaz Otmillié - kilencszazezer forint dsszegre becsiiljiik.
A kalkulalt érték az AFA-t nem tartalmazza!

Nagy Roland

f ot

ngtlan vagyonéridkeld
eng.syam: 7262006
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7.0 Az értékelési szakvélemény dsszedllitdsakor
figyelembe vett feltételezések

Nem vallalunk feleldsséget olyan, a késdbbiekben az ingatlanban, az ingatlan kérnyezetében
esetlegesen bektvetkezd valtozdsokért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értékeket.

Nem véllalunk feleldsséget a piaci, gazdasagi koriilményekben bekdvetkezhetd esetleges
valtozdsokért, igy az értékelés hatdrnapja utdn bekdvetkezo események vagy karilmeények
megvéltozdsa esetén nem vagyunk kotelezhetdek jelen tanulményunk téritdsmentes
Ojrairdsara.

Az ingatlan tulajdoni viszonyaival kapcsolatos adatokat a meghizdtdl kaptuk, azokat
megbizhatonak tekintettiik, de az egyéh, a megrendel6tol kapott informéciok, adatok (igy:
terileti adatok, miiszaki Allapot, talajmechanikai, épiiletfizikai, kérnyezetvédelmi, bérleti bevételi
és egyeb parameterek) valddisagaért felel6sséget nem vallalunk.

Feltéteztik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzalog, vagy egyéb
kitelezettseg azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentésiinkben.

A szakvélemény - killon erre vonatkozd megbizés hidnyéban - nem vizsgélja a veszélyes,
egészségre artalmas, egyéb kdrnyezetkédrositd anyagok jelenlétét, illetileg az ingatlan
kornyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegli tevékenységek hatasat. Amennyiben
szilkséges, ez Ugyben Megrendeld kotelessége kérnyezetvédelmi szakertd kilén
meghizdsa.

A vagyonertékeld jelentéshen jellemzett miiszaki allapotot a helyszini szemlén, az éplilet
UzemeltetGjének szobeli tdjékoztatdsa és a résziinkre atadott adatszolgaltatds alapjan mutattuk
be. Meghizdsunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiiletfizikai,
kérnyezetvédelmi, valamint féldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok hasznalati
jogéra vonatkozd vizsgdlatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen iranyd
ismeretekkel nem is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés Gtjan tortént.

Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem taldlhaték olyan rejtett, nem
lathato vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megéallapitott értékét
befolyasolhatjak.

A vagyanértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatas céljat szolgaljak
es segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

Ezen vagyonértékeld jelentés elozetes irdsbeli engedélylink nélkil sem egyben, semn részeiben
nem publikalhatd, a megadottol eltérd célra nem hasznalhato.

Jelen értékbecslés a megjeldlt célra készil és kizérdlag arra hasznélhatd fel. Barmilyen
mas felhasznalas esetén semminemi feleldsséget nem vallalunk.
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8.0 MELLEKLETEK
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8.1 Szamitasi tablazatok

Alapteriilet szamitas

Cim: 3503 Miskole Ill. Kerlilet Nagyvathy Janos utca 38, hrsz.: 22559/A/5

. Redulkalt
Megnewezés Alapterilet | Redukalas | Padlo burkolat Allapot
alapterilet
Uzlet
Uzlet 28,59 0.85!beton feldjitandd 24,30
Raktar 20,66 0.85|beton felujitandé 17.56
wWC 0,80 0,85(beton feldjitandd 0,68
Uzlet mérete ssresen 50,05 42,54
Piaci 6sszehasonlité értékelés
Ingatlan Adat 1 Adat2 Adat3 Adat4
Cim: 3503 Miskola Il
Cim K””'E:g’;‘“g;’fi‘g’;f*”"“ Miskolc Andéssy utca | Miskolc Ujgysr tér | Miskolc Széchenyiu | Miskele U’:‘:;“"a Gy.
22559/A/5
Alaptertlet 50 35 45 29 52
Erték & 700 000 12 DO 000 5 800 000 7000 000
l':'ajl. érek 191 429 265 667 200 000 134 815
@pltési idé cea; 1960 1960 1965 1998 1980
; Miskole Avas
Miskole Andréssy Miskoleon az Ujgyér  |Miskole Sétaldutéjaban, | virosrészben, 52 m2-es
utcdban 35 m2-es kis ftérnél 45 m2 «es tobb szintes zlethaz Ozlethely|ség,
Dzlet, ulcafrontos utafronti kis dzlet, féldszintjén, 29 m2-es | utafronttal, kirakattal.
bejarattal, kis raktarral | presszo, raktaral és Ozlethelyiség. Az Jelenleg tzletként
&5 szocidlis szocidlis helyiseggel. |atlagos/jo dllapold Uzlet | (zemel. WC mosdd,
helyiségekkel. Az Az ingatlan &tlagos | egy eladétérbdl és egy Blteza kialakitva.
ingatlan teljes felljitést | miszaki és eaztétikai |mosdd /WC helyiségbdl Atlagos miiszaki
igényel. Kinalati adat | allapotd. Kinalati adat &ll, Realizalt adat esztétikal dllapot.
. Realizélt adat
Leirds
Qﬂum 2024, februar] 2024, februgr 2023, majus 2023, julius
Kinalat/analtozas
miatt korrekcid -10% -10%
Fajl. alaparék 172 288 240 000 200 000 134 615
KORREKCIOK
Elhelyezkedés -5% -5% -5% 5%
Karnyezet -5%
Alapterilet 5% 5%
[Jegl jelleg o
Kor =5% ~5'3'E_a1|
Allapat -15% -15% -10%
Alaprajzi elrendezés -5%
Kozmivek -5% -5%
Flités jellege -5% -5% -5%
Kaorr, oeszesen -10% -25% -45% -25%
Fajlages erték 136 506 166 057 180 000 110 goo 100 962
Erék dagzesen 43 % 136 506 5869715

14/24



Homlokzat ornl

b

15/26



I g pEee s, Al

Vetatids fodém

16/26



8.3 Telepiilés térkép
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Varoson beliili elhelyezkedés

Q'P Miskole
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8,5 Tulajdoni lap

S

Laghner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Borsod-A hau - Zemplen Vimegyel Kominyhivaial
3523 Miskole Volouda u. 4. PL 196, Olelasl: 1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szZnm 30003/ 13757/ 2024
2024.02.02
MISKOLC BLKERULEY
Beltertilet 22559/A/5 helyrajei s20m
tarsas hit kiiliinlap

3505 MISHOLC IZI.KE Megyvathy JAnos utca 3E "felulvizsgalat alato!

LRESZ

1. Az egyal Srdlld ingatlan asdatai:

megneveses teziilet apgobdk Fzama hanyad tulajdeni Zogma
ma cgesz/fel
egysb helyiség 5Q L : ZlL/Loon ankormanyzatl

Balegyz® hathrozat: ELT7L/1H06.10.16

L]

. bejegyzd hatarczacy ELTIL/L3%8.10,18
TAcsaahaz

Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak aco ala pilie okiratban meghatarszett helyladgak.

HRESZ
L. tulajdoni hanyad: 171
boj{;—:gy'_',:“: Handrozat, orkendail jd8é: E1T7TT1/718UE, 10,
joguim: eredeci felvétel

"

jogillas: tulajdonos

nev: MISKOLC MESYEL JOSU VARDS ONZORMAHTZIATA
cim: 3525 KISHOLC Varoshas ter S.

tdrzsazam; 13735605

LR

LEWM TARTALMAL BiJ

Fa

EGYARST

Az E-niteles tulajdoni lap mAAG_at Tarualma & kiadass megelezd napig megegyesik as
Lngatlan-nyllvantartaskan sgers
@ tel'es masolat valanennyi b

itoxkeL. A azemle midsmplat a4 Zedna

o bejegyrdassket,
gy=ést tartelmazza. Ez az elekczenizis dokumensum
hiteles bizenyits ereil dekumentumnak,

TULAIDONTLAR VEGE,

kinyomtatva nem mindstl
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8.6 Korlatozé feltételek, feltételezések, fogalmak,
értékelés lépései

Forgalmi érték fogalma
Forgalml érték alatt az a varhato dsszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne, magdnjogi addsvételi szerzSdés keretében, egy
eladni szandékozo eladd és egy olyan vevd kozitt, akivel kapcsolata kizardlag placl természet(l, az értékbecslés forduldnapjan, feltételezve,
hogy az ingatlan a piacon nyilvinosan meghirdetésre keriilt, a piaci kérilmények lehetdvé teszik a szokvanyos értékesitést és annak
lebonyolitdsara az Ingatlan természetétd flged, megfeleld idétartam all rendelkezésre, (12hénap)
A hitelbiztositéli érték valamely ingatlannak az dvatos becslés alapjan meghatarazott értéke, A hitelbiztositéki érték megallapitdsa sorén a
hitelintézet dltal folydsitott kélesinidk hossza lejaratabdl szdrmazo sajatos kockazatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonsagait
és hozamait veszik figyelembe, amelyek virhatdan a jvéiben barmely tulajdonast megllletnek,
A forgalmi érték meghatarozdsara vonatkoza tdbbszér madasitott 25/1997. (VII1.1.) PM rendelet — hdrom madszer alkalmazasat javasolja,
agymint a piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés, a hozamszamitason alapuld értékelés és a kbltség alapl értékelés.
Piaci dsszehasonlitd adatokon alapulé értékelés
A direkt Bsszehasanlitdson alapuld maodszer lényege, hogy hasonld tulajdonsdgd tirgyaknak hasonld az értéke
A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasanld Ingatlanok eladasl, kinalatl és bérbeadas| dralt
analizdlja, és ezeket dsszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal, Az bsszehasonlitas alapjat a szdban forgd ingatlan jellemzdi, illetve az
osszehasonlitanda ingatlahok jellemzdi képezik s az ezek kozotti eltérések hatdrozzdk meg az értékmodositd tényezdket,
A piaci Gsszehasonlito adatokon alapuld madszer f& lépésel:
1. Az alaphalmaz kivdlasztdsa

Az dsszehasonlitd vizsgilatot egy olyan Ingatlanckat tartalmazd alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzl elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonld, és az abhan szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt Ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak dtlagatdl jelentdsen
eltérd szélst értdkeket az elemzés sordn figyelmen kiviil kell hagyni.
2. Gsszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivdlasztésa, adatainak elemzdse

Az elemzés sordn az Bsszehasonlitas alapjaul szolgdld Ismérveket az értékeldnek teljes kordan meg kell 1smernie, és ezeket kell a tirgyi
ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és azonos jogokat szabad Gsszehasanlitani.
3. Fajlagos alaperték meghatarozasa

Az elemzett Gsszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni, Ez az alapérték fajlagos érték dltaliban terilet m2-re vetitve, de
egyes esetekbe mas volumen-mérdszamok vagy kapacitasl szamok (pl, m3, széllodal szobaszam, sth.) is alkalmazhatak,
4, Ertékmadositd tényezdk elemzase

A vizsgalt ingatlan értékének meghatdrozdsa értekmodositd tényezdk figyelembevételével térténik. Ertékmaodositd tényezdkant csak
olyan jelentds, értéket befolyasold tényezdk veheatdk fal, amely az dsszehason|itd adatok alaphalmazara nem jellemzé.
Az értékmodositd tényezdk kozill az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:
1. Miszaki szempontok
2. Epitészeti szempontok
3. Haszndlati szempontok
4. Telekadottsdg
5. Infrastruktura
6. Kdrnyezeti szempantok
7. Alternativ hasznositas szempontjai
8. Jogl szempontok, hatosagl szabalyozas
5. Fajlagos alapérték madositasa, fajlagos érték szamitasa
A szakvéleményben az értékmodositd tényezdk értékmadositd hatdsukat szamszerlien is meg kell hatdrozni. Az értékmodosito tényezdk
alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.
6. Végsd érték szamitasa
Azingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa)
szorzataként kell megdllapitani.
Kéltség alapd értékelés
A Hitelbiztositéki érték meghatarozasanalk folyamatéban a plact érték meghatérozasakor a kiltségalapt modszer elsdsorban ellendrzd
szdmitdsokra szolgalhat,
A koltség alapi megkbzelités lényepe, hogy a felépitmény OjraelGallitasi értékébdl le kell vonni a fizikai, a funkciondlis és a kirnyezeti
avulast, majd ehhez hozzaadni a felépitmenyekhez tartozo fildterllet értékét. £z a modszer fejezi ki legkevéshé a tényleges placi
viszonyokat.
A médszer 6 lépései:
1. A telekérték meghatérozdsa
A féldteriilet értékét annak (ires allapotban vald értékelésével kell megdllapitani elsésarban piaci dsszehasonlitd madszerrel, a korabban
ismertetelt piaci dsszehasonlitd mddszer analdgiajara, vagy kildnleges esetben a hozamszamitason alapuld madszer szerint
maradvanyelvi értékelés alap|an kivételes esetekben,
2. A felépitmeény Ojraépitési vagy potlasi kbltségének meghatérozdsa
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A potlasi koltség olyan szerkezetet és épitési munkat takar, amellye| az értékelés iddpontjaban a meglévé funkcidk (de esetleg mas
szerkezetek és miszaki megolddsok) a legkisebb kéltséggel de azonos hasznossdggal potolhatdk lennének. Az Gjraépitési kiltségben a
meglévd szerkezetek valtozatlan djrateremtésének koltségeit kell elGirdnyoznl fliggetlentl azok |elenlegl hasznosulasatol, Az Gjradpitési és
a potldsi koltségbe kell érteni a kbzmdvesités), a tervezés], az engadélyezés), a vallalkazas), a kivitelezési, a beruhazdi és minden egyéb
ténylegesen fizetendd koltséget. Az éplilet Gjraépitési és pdtlasi koltségébe az éplletgépeészetet 85 a belsd épitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobllidkat ki kell zarni,

3. Avuldsok szamitasa

Az avulds azidd muldsa miatti értékesdkkends. Harom 6 eleme: fizikai elhasznalddas, funkciondlis avulas és karnyezeti avulas.

Fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiletet alkotd szerkezetek és épitdanyagok fizikai elhasznaldddsat, valamint a
felépitmény gazdasagosan hatralévd élettartamat, A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelentl. A kdrnyezeti
avulasban szamba kell venni a kirnyezetben bekdvetkezett minden olyan valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatasa van az
Ingatlan értékére,

4. Végsd érték meghatdrozasa

A felépitmény Ujraépitési és a potlasi kdltségébdl az avuldsokat levonva és a telekértéket hozzdadva kapjuk meg az Ingatlan kéltség alapon
szamitott fargalmi erteket.

A megallapitott érték per, igény, lehermentes, forgalomképes, haszndlatba és birtokba vehetd ingatlanra vonatkozik az ingatlannak a
helyszini szemle sordn tapaszialt allapotara,

Amennyiben az nem kerlll felvezetesre, Ggy feltételezziik, hogy az ingatlan az értékesitést korlatoza feltétel nerm all fenn, igy
forgalomképes. '

Az Ingatlan fdldhivatali tulajdonl lapjan szerepld adatokat és tényeket — gy a tulajdonjogra vonatkozd bejegyzéseket, terheket — valdsnak
feltétaleztik. Az Ugyfél altal szolgaltatott jogi helyzetével kapcsolatos adatok valdsaghliségeért feleldsséget nem véllal a értékeld szakértd.
Jogi vizsgalatot a tulajdoni lap vizsgalatan Wiimenden nem végeztink, Ugyanakkor az egyéb modon tudomésunkra jutott, az ingatlan
forgalomképességét patlé jogl eredetd korldtozottsdgra (pl. engedély nélkili ingatlanok, ingatlanrészek és hasznalat, kilén tulajdonban
lévd felépitmeny(ek), stb.) a szakvéleményben felhiviuk a figyelmet, lll. az értékmeghatarozasnal figyelembe vettlk.

Az drtékelésnél nem keriilt figyelambe vételre az épilet Gzemszer( mikodéséhez nem csatlakoztatott éplletgépészeti berendezések és
azok értéke.

Aforgalmi és hitelbiztositékl érték lakdingatlanokat kivéve Altaldnos Forgalml Adét (AFA-t) nem tartalmaz.

Az értékbecslés érvényességi ideje 90 nap.

Tobb hrsz feltUntetése esetén a tihb hrsz értéke egyben kerdl meghatdrozdsra, azok értéke egyittesen vehetd figyelembe és
forgalomképességlik Is sok esetben csak egyltt vizsgalva megfeleld,

A helyszini szemle sordn az értékeld szakérts foldmeérést, Uregkutatdst, éplletfizikal,statikal, szerkezeti és egyéh vizsgalatokat nem végez. A
szemrevetelezéssel nem lathatd, rejtett vagy nem kizdlt esetleges hibakral, kornyezetszennyezd, ill. veszélyes anyagokrdl nines informacid,
igy azok meglétet nem feltételezte és azokért feleldsseget nem vallal, Ugyanakkor a szemrevetelezéssel is megallapithato
kdrnyezetszennyezésrdl a szakvéleményben emlitést tesz.

Ertékeld szakértd dltal falhaszndlt, mas forrdsokbdl szdrmazd adatokat és informdcidkat= igy a Kdzponti Statisztikai Hivatal, kilénbozd
pazdasagkutatd intézetek, Ingatlantgynokségek, szalkfolydiratok és az ingatlanhirdetési kindlati adatokat— megbizhatdnak itélte meg, az
ezekbdl a forrdsokbdl szarmazd informaciok eredetének vizsgalatat nem végezzik el, ezen Informacickat valdssagnak feltételezzik,
Megallapitasol, melyeket a szakvélemény tartalmaz, az értékeld szakértd legjobb tudomasa szerint megfelaldek és helytalldak.

Az ériékbecslési szakvélemény az értékeld szakértd legjobb tuddsa szerint, az elvirhatd szakszerlséggel és gondossaggal készilt, szem elétt
tartva az altalanos és szakmal etikal normak betartasat,

Ertékbecsld szakertdi dijazasa nincs Bsszefliggésben az dltala megdllapitott értekekkel, illetve nem filgg semmilyen intézkedeéstdl.

Az dsszehasonlitd adasvételi ingatlanok hazszamat adatvédelmi okok miatt nem kézli az értékeld szakeértd beazonosithatd madan, azok
Irattaramban szkség esetén rendelkezésre dlinak, Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivennl, és azokat
magukban értelmezni nem lehet.

Az értékelés ddtuma utdn bekdvetkezd események vagy karillmények okozta piaci valtozdsokért. melyek az ingatlan értéket befolydsoljak
az értékeld szakértd nem vallal felelésséget.

Az értékbecs|és Kilcstnigényld, vagy egyéb megrendelfs kérésére banki felhaszndlds érdekében készilt, annak folyamatat szolgdlja és mis
célra nem hasznalhato fel. Kizardlag a megbizo eldzetes irasbell hozzajdrulasaval adhatd ki mas harmadik félnek a szakvélemény egészben,
vagy annak egyes részletléteiben

Ertékbecslsk kijelentik, hogy sem a kélcsénigénylével, sem a leendd adéstdrsakkal, sem az ingatlan tulajdonosalval nem dlinak a Ptk.
szerinti kézell hozzdtartozdl viszonyban; tovdbba értékbecsiék kijelentik, hogy az elbb felsoroltakkal Uzletl kepesolatot sem tartottak fenn,
1.A targyi szakvélemény megrendeldje a kdlcsdnigényld, a szakérts megbizo.

2. az értékelés célja az Ingatlan forgalmi és hitelfedezet] értékmeghatarozdsa

3.2z ingatlan azonasitdsa szakvélemény cim és tulajdoni lapra vonatokozd része tartalmazza az értékelt jog tulajdonjog melynek mértéke a
srakvélemeny értékelt tulajdoni hanyada tartalmazza

4, az értdkeld feladata a targyi ingatlan helyszini felmérédse és fotdkkal tértend dokumentdldsa és a szakvélemény teljes értékd kitdltése
forgaimi értékmeghatdrozdsaval és hitelfedezet| érték javaslattal.

5. a8z ingatlan hasznositasanak maodjat (tulajdonos altal hasznalt, bérbe adott, befektetési céllal tartott); szakvélemény ingatlan
hasznositdsara vanatakozd resze tartalmazza
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6. a meghatarozott piaci értékek alapjan a hitelbiztositéki értékre vonatkozd javaslatot a szakvélemény melyet a forgalmi és hitelfedezeti
értékmeghatdrozdsi része tartalmazza

7. az értékelés készitésének iddpant|at a szakvélemény tartalmazza

8. a szakvélemény falett] rendelkezési jogot a szakértd meghizéja gyakorolja

9, a felhaszndlt adatok forrdsa és jellege a szakvélemény adathasznalatanal megjeldlésre keril, az esetleges dokumentaldsa a
képek,mellékletek lapon a mellékleteknél kerill csatoldsra objektumbként

10. a helyszini szemle tényét, iddpontjat szakvélemény tartalmazza

11, az értékelés készitS|ének ¢s az anyag dsszedllitdsiban részt vevik megnavezését, szakmai megfelelésilk igazolisat az értékeld tarsasag
megjelélése s az értékbecsld neve cella tartalmazza,

12, az értékeld hiteles vagy elektronikus aldirdsat a megallapltott érték igazoldsdra a targyi szalvélemény digitdlis aldirdssal kerll feltéltésre
a banki rendszerre

13. az Ingatlan Ingatlan-nyllvdntartas szerinti és természetbeni leirdsdt, az épitésiigyi hatdsapi eldirasok bemutatasat, az épitési szabalyokat
és varhato valtozdsukat; szakvélemény cim / tulajdoni lapra és a fébldrajzl elhelyezkedésre vonatokozd része tartalmazza

14, azingatlan foldrajzi kérnyezete, annak demografidja, gazdasdga, az értékelt Ingatlan szempant]abdl fontos egyéb Jellemzdi leirdsat; a
szakvélemény foldrajzi ethelyezkedésére és a gazdasagi piaci jellegre vonatokozd része tartalmazza

15, az ingatlan gazdasagl kbrnyezetének ismertetését, amely az ingatlannak az értékelés készitésének iddpontjdban fenndlld hasznalatat,
drtékat és azek jovobeli alakuldsat hatdrozza meg; a szakvélemény gazdasdgl placl Jellegre vanatokozd része és a fooldall megegyzés
tartalmazza

16, az Ingatlanplacl kornyezet bemutatdsat és tényadatokkal térténd jellemzését a Piaci Bsszehasonlité adatok elemzésén alapuld
modszernél alkalmazott hasonlito adatok tartalmazzak

17. azingatlan kézvetlen kornyékeének leirasat, ideértve az ingatlannak a telepiléshéalozatan és teleplilésen belill fekvését,
megkozelithetdseget, tomegkozlekedési kapesalatait, infrastrukturalis elldtottsagat; szakvélemény féldrajzi elhelyezkedesére és a gazdasagi
piaci jellegre vonatokozd része tartalmazza

18. az ingatlan hasznalatanak ismertetését, ideértve a miltbel, a jelenlegl és a jbvébell hasznaldkat és a haszndlat madjdt, intenzitdsat,
anyagi kovetkezményeit; az ingatlant feltételezhetden a malthan is a jelenlegi allapotnak megfelelden hasznaltak és a jovdben is ekként
vald hasznosftdsa a legvaldszinibh,

19, a telek leirdsat, ideértve a telek méretét, alakjat, dombaorzati viszonyait, ndvényzetét, kbzmiellatottsagat, beépitatiségét és
bedpithetdsagét, valamint a telken |évd épitmények és |étesitmények (tereptargyak) bemutatdsat; szakvélemény telsk |ellemzdire
vonatkozd része tartalmazza

20. a felépitmények leirdsat, a tavolrdl kbzelitve elv alkalmazasaval, & primer és a szekunder épliletszerkezetek részletes, a vizsgalat
mélységének megfeleld jellemzését és dllapotieirasat; a szakvélemény felépitmények jellemzdire vonatkozo része tartalmazza

21. az alkalmazatt mérdszamok definialdsat - az OTEK fogalom meghatdrozdsai szerint - az tsszemirhetdség biztositdsara.

b) A szakvélemény egy fejezetében fel kell sorolnl azokat a feltételezéseket, amelyek mellett az értékelds érvényes, Az éridkeldsi
szakvéleményben részletesen, kivethetd és ellandrizhetd madan be kell mutatni az rtékelés [Epéseit, a szamitdsokat. A szakvélemény
Korlatozd feltételek lapja tartalmazza ezen pontra vonatkozd részt,

c) A szakvéleményt mellékletekkel kell alatédmasztanl, Kotelezden csatolandd mellékletek:

1. az ingatlannal a hitelbiztositéki érték meghatdrozasat megeldza 60 napnal nem régebbi hiteles tulajdaonl lap maselata vagy az errdl
készitett masolat; digitalis valtozathan a képek,mellékletek lapon a mellékleteknél kerill csatoldsra objektumkeént

2. azok a szerzddések és egyéb Iratok, amelyek Iényegesek az ingatlan jogi helyzetének megértéséhes, bizonyitasahoz, ideértve a terhekre
vonatkozd iratokat is; digitalis valtozatban a képek,mellékletek lapon a mellékleteknél kerill csatoldsra objektumként amennyiben ennek
sziksépessége a szakértdi mérlegelés alapjan felmeriilt

3. eredet] foldhivatall tériképmiasclat és szabdlyozdsi tervkivonat, ha ezek az ingatlan egyértelmi beazonositasahosz, illetve érték
megallapitasahoz szikségesek; digitalis valtozatban a képek,mellékletek lapon a mellékleteknél kerlll csatoldsra objektumként telekkel
rendelkezd ingatlan esetében

4, az ingatlan jellemzd miszakl rajzal digitalis valtozatban a képek, mellékletek lapon a mellékleteknél kerill csatolasra objektumként
felépitmeényes ingatlan esetében

5. azingatlant bemutatd kiilsd és belsd fotdk. digitdlis képként beszirva a képek, mellékletek lapon a helyszini szemlén készlilt fényképek
kertilnek csatoldsra

Bruttd alaptertlet

Epiiletszerkezetek alapteriiletével nbvelt nettd alapterilet.”

Elidegenitési és terhelési tilalom

A rendelkezési jog egyik legerdsebb korldtja, amely azt jelenti, hogy a tulajdonjog mésra nem ruhazhato at, és a tulajdon tirgya biztositélkul
sem adhatd a tilalom alapitgjanak hozzajarulasa nélkil,

Ertékbacslés

A blztositékul felajanlott ingatlan érték, i1l értékesithetdségl vizsgdlata, A megbizott értékbecs|d bsszetett vizsgalata alapjan meghatdrozott
értékbecslés a hitelintézet szamara Irdnyadd, Az értékbecsld a helyszini szemlét kivvelden irdsos elemzést készit, aldtamasztva az dltala
maghatarozott forgalmi és az abbdl kalkulalt hitelbiztositék értéket.

Ertékbecsiés forduldnapja

Az elkészllt értékbecslés elkészitésének Iddpont)a.
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Ertékbecsld

A TEGOVOFA definicidja szerint egy olyan jo hirnevi személy, aki egy elismert oktatds! intézményben megfeleld képesitdst szerzett, vagy
ezzel egyenértékil egyetemi végzettségpel rendelkezik valamint megfeleld gyakorlata és szakértelme van az dlldeszkdzbk (foldra)zl) helyét
&5 kategoriajat figyelembe veve értékbecslésben,

Fajlagos alapérték/ fajlagos atlagar

Az drak kbzépértéke, amit Ggy szdmitunk ki, hogy az egyes mennyiségi egységeket dsszead|uk, 85 az igy kapott dsszeget elosztjuk az
dsszeadott mennyiségek szamaval.

Félkomfortos

#Az B lalds, amely a komfortos lakas kbvetelményeinek nem felel meg, de legaldbb 12 m2-t meghaladd alapteriiletil lakdszobaval és
fazthelylséggel, tovabbd firdShelyiségrel vagy WC-vel és kilzmivesitettséggel (legaldbb villany- és vizelldtassal), valamint egyed filtésl
maddal rendelkezik.”

Forgalmi érték

Az ingatlan forgalmi értéke a hivatalos értékbecslés iddpontjdban, amit foként a kereslet-kinalat, az ingatlan dllapota és elhelyezkedése
hatdroz meg. A forgalmi érték Gsszepe megegyezik azzal az dsszepgel, amennyiért az értékbecslés pillanatdban az ingatlan vérhatoan
értékesithetd, meghatdrozott kereslet - kinalat és hirdetés! 1dd mellett.

#AZ 8 pénzben kifejezett drték, amely a vagyontargy eladdsa esetén az illetékkitelezettség keletkezésekor volt dllapotaban - a
vagyontargyat terheld adassagok, tovabhd az ingatlanon a vagyonszerzd javira az elidegenitéskor megsziing bérleti jog figyelembevétele
nélkl - drként dltaldban elérhetd.”

Hasznos alapteriilet

Az orszagos teleplllésrendazési és az épitési kbvetelményekrdl 52616 karmdanyrandelet (a tavabbiakban: OTEK) fogalom-meghatarozdsanalk
keretain belill a lalkds flthetd helyiségei alapteriletének tsszege, ide nem érive az erkély, a loggia, a terasz, a torndc, a térold helyiség, a
géplarmitarold és a pinceszinti helyiség alapteriletet”

+ a nettd alapteriletnek azon része, amelyen a belmagassag legalabb 1,90 m.

Helyiség

A rendeltetésénel megfelalden éplletszerkezettel minden iranybdl korlilzart tér,

Helyrajzi szam

A helyrajzi szam (rdviditve: Hrsz.) az ingatlanok tulajdonképpenl nyllvantartdsi széma. Ezzel lehat beazonositani az illetékes Féldhivatalngl,
hogy pontosan melyik ingatlanrdl van szo. A helyrajzi szdmaozas faldhivatali értelemben vett Gndlld telepilésenként van rendszerezve, és
teleptilésenként 1-tél lkezdddden van szdmozva, A telepllés fekvése szerint a szdmozds elkillonil. Formallag lehet a killteriileten és
belterilleten Is azonos szam, de a kilter(let foldrészletek szdma elbtt egy O is talalhato, jeléive azt, hogy ez egy kiilteril|et] foldrészlet,
Helyszini szemle

Az értékbecslés folyamatdnak azon cselekménye, amelynek sordn az értékbecsld megfigyell és rigzitl a helyszinen taldit dllapotot,
helyzetet, kbrliményeket,

Ingatlan

Az ingatlan a fold és a raépitett szildrd épitmeények Bsszessége. Tudomanyos megfogalmazdshan: ingatlan a fold szdrazfaldi felszinének
kartlhataralt, mas ngatlanoktdl elkilanitett része, tovabba az tndlld rendeltetés( és dnalla forgalmu épitmény vagy épitményrész, A
Polgari Térvényknyv (Ptlk.) nem tartalmazza az Ingatian definicid)dt, a jogelmélet azonban egységes abban, hogy ingatlannak azok a dolgok
mindsiinek, amelyek allaguk sérelme nélkil egyaltalan nem vagy csak jelentds értékvesztéssel helyezhetdl at masik helyre, Az ingatlan-
nyllvantartasrol szold CXLL torvény 11-12.5-ai szerint jegyezhetd be egy ingatlan a féldhivatall nyllvantartasba,

Komfort nélkili

Az a lakds, amely a félkomfartos lakas kovetalményeinek sem felel meg, de legaldbb 12 m2-t mephaladd alapteriletl lakdszobaval és
fGzdhelyiséggel, tovabbad a lakdson kivil WC (arnyékszék) hasznalatdval és egyedi flitési moddal rendelkezik, valamint a vizfelvétel
lehetdsége blztositott.”

Komfortos

JAZa lakds, amely legaldbb 12 m2-t meghalado alapteriilet{i lakaszobaval, fdzéhelyiségrel s WC-vel, kbzmiivesitattséggel,
melegvizelldtassal és egyed| fiités| mdddal (gdzfitdssel, szildrd vagy olajtiizelési kalyhafltéssel, elektromos hétdrold kdlyhaval)
rendelkezik.”

Kiltség

Az a pénzben kifejezett raforditds, amely felmeril egy ingatlan épitésekor, vagy fenntartdsakar, valamint az ezekkel foglalkozd vallalkozas,
vallalat fenntartdsdval kapcsalatban

Kdzos tulajdon:

Ktizos tulajdonrdl van szd, ha a tulajdonjog ugyanazon az ingatlanon, meghatdrozott hanyadok szerint tébb szeméivt illet mep. A
tulajdonostarsak mindegylke jogosult az ingatlan birtokldsdra és hasznalatara. Az ingatlan hasznai a tulajdonostdrsakat tulajdon| hanyadulk
ardnyaban illetik meg; ilyen ardnyban terhelik dket a fenntartdssal [drd és az ingatlannal kapesolatos egyab kiadasok, a kézos tulajdon
vistonybd! eredd kotelezettségek, és ugyanilyen ardnyban viselik az ingatlanban bedllott kart s

Lakds

JAzalyan emberi szallds, tartdzkodds (otthon) céljdra szolgdld, dltaldban miszakilag (épitészetileg) is dsszefliped 6nalld bejaratta
rendelkezd helyiségesoport, amely valamelyik komfortfakozatba sorolhatd.”

Lakééplilet
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JAz alyan éplilet (hdz), amelyben kizdrolag vagy tdlnyomo részben (a beépitett szintek nettd teriileténak 50%-at meghaladd mértékben) a
lakasallomanyba tartoza lakasok vannak. Lakdépliet az otthonhaz Is. Egy lakdéplletnek tekintendd az a lakadpilet, amely 6nalld
szerkezettel és kilon bejarattal rendellezik. Kilan lakoépiiletnak mindsliinek az egybaépitett tbbb szekcids (tébb bejdratd, thbb
lépcséhazas) szalaghazak szekcldi is ha kettds tlzfaluk van és belsd rendszeres kozos hasznalata engedélyezett, atjardl nincsenek (kivéve a
tlizvédelmi atjarot és a szereldszintet).”

Nettd alapterilet

#Ahelylség vagy épliletszerkezettel részben vagy epészben kézrefogott tér vizszintes vetiletben szémitott ter(lete.”

Osztatlan kézos tulajdon

Olyan tulajdon, amely esetében egy ingatlannak t&bb tulajdonosa van, és az ingatlanon fennalld jogalkat nem elkllonilten gyakoroljdk, Az
Ingatlanok ktzos telken helyezkednek el, és nem rendelkeznek dnalld helyrajzi szammal az ingatlan-nyllvéntartdasban. Lehetnek példaul
ikerhazak vagy kisebb tarsashazak, sorhdzak, koztis telken 8116 lakahdzak vapy felépitmény nélkiili telkek. Osztatlan kézis tulajdon esetén, a
tulajdoni lapon az egyes tulajdonosoknak kildnbdzd tulajdoni hanyaduk van meglelélve az ingatlanon,

thsszehasonlit adat

Az ingatlan értékelése sardn referencia adatként haszndlt ingatlan adisvételek vagy bérlet] adatok, melyeket az értékelt ingatlantdl valg
eltérések mértékében korrigalnak.

Osszkomfortos

Az 3 lakas, amely legalabb 12 m2-t meghaladd alapter(letd lakészobdval, fézdhelyiségpel és WC-vel, kbzmivesitettséggel (villany- és
vizellatassal, szennyvizelvezetéssel), melegviz-ellatassal és kbzpontos flitési maddal (tav-, egyedi kbzponti vagy etdzsfitéssel) rendelkezik,”
Redukalt alapterilet

Az éplilet azon alapteriilete, amiben a nem faldszinti helyiségek alapteriletét a féldszinti helyiségtd! vald eltérés mertékével csdkkentettek,
Szoba, félszoba

lakdstorény alapjan ,Félszoba az a lakdhelyiség, amelynek alapterlete 6 négyzetméternél nagyobb, de nem haladja mep a 12
négyzetmétert és megfelel a 8. b)-f) pontokban meghatarozott kévetelményeknek.”

Szoba fogalma rividen:

JLakoszoba az a lakdhelyiség, amelynek

a) alaptertlete a 12 négyzetmétert meghaladja;

b) kiilsd hatarolo fala legalabb 25 centiméter vastag téglafal vagy mas anyagbdl épllt ezzel egyenértekd fal;

c} ablaka kazterliletre, udvarra, kertre vagy Uvegezett verandara (folyosdra) nyllik;

d) melegpadidja van; tovabba

) flithetd; végll

f) legalabb egy katmateres - ajtd és ablak nélkilll - falfelllettel rendelkezik.”

A szoba fogalmdra kiegészitést az OTEK tartalmazza.

Sziikséglakds

»Az a lakas, amely komtortfokozatba nem sorolhatd olyan helyiség (helyiségcsoport), amelynek (amelyben lepaldbb egy helyiségnek)
alapterilete a 6 m2-t meghaladja, killsé hatarolo fala legaldbb 12 cm vastag téglafal, vagy mas anyagbdl épiilt ezzel egyenértékii fal, ablaka
vagy lvegezett ajtaja van, tovabbd fithetd és WC (drnyékszék) hasznalata, valamint a vizvétel lehatésége biztositott.”

TEGoVA ,European Valuation Standards” (EVS 2012, EVS2 7., ill. EVAZ 5.}

Ezt & kiadvanyt tekintjilic irdnyaddnak a szalkvéleményben alkalmazott és a magyar értékelési terminoldgidnalk, a modszertan alapjainak.
Telek

A lakdingatianok egy fécsoportja a telek, aml ,egy helyrajzi szdmon nyilvantartasba vett faldterilet”

Terhelés

A tulajdoni lapon bejegyzett ingatlanhoz flz8d6 jopok és azok jogosultjal, tovdbba ezekhez tartozd egyéb tények,

Tulajdoni lap

A tulajdoni lapon tartja nyilvan a Féldhivatal egy adott ingatian adatait, az ahhoz kapcsolddd jogokat, és jogilag jelentds tényeket. Az
ingatlanok azonasitasa helyrajzi szdmmal térténik teleptilésenként. Minden Ingatlan adatalt kilon tulajdan lapon tartjak nyilvan, A
tulajdon! lapokat sorszammal latjak el, A tulajdoni lap harom részbdl all, melyet rémai szamokkal jeléinak (I-lI-111. rész)

Ujraeléallitasi kéltség

Egy epiilet Gjboli felépitésének pénzben kifejezett raforditasa.

26/26



Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal
Borsod-Abatj-Zemplén Varmegyei Korminyhivatal
3525 Miskole Vologda u. 4. Pf. 196, Oldal: 171

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mdsolat
Megrendelés szam:30005/ [3757/2024
2024.02.02
MIS KOLC ILKERULET
Belteriilet 22559/A/5 helyrajzi szim

tiarsashiz killinlap

3503 MISKOLC III.KERULET wWagyvathy Jé&nos utea 38. "feltlvizsgalat alact"

LRESZ
1. Az egyéb &nalld ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobak szdma eszmei hanyad tulajdeoni forma
ma egész/fél
egyéb helyiség 50 0 aQ 211/1000 dénkormanyzati

Bejegyzd hatérozat: 61771/1996.10.16

2. bejegyzd hatarozat: 61771/1996.10.16
Tarsashaz

Rz 6nalld ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatdrozott helviségsk.

LRESZ
1. tulajdeoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 61771/1996.10.16

jogeim: eredeti felvétel

jogallas: tulajdonos

név: MISKOLC MEGYEI JoGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 3525 MISKOLC VAroshaz tér 8.

térzsszam: 15735605

NMLRES Z
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napilg megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld hejegyzéseket,
a teljes maselat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dekumentum
kinyomtatva nsm mindstl hiteles bizonyitd ereil dokumentumnalk.

TULATDONI LAP VEGE




MISKOLC MEGYEI JOGU VARDS
ONKORMANYZATA

Kivonat Miskolc Megyei Jogii Viros Onkorményzata Kozgyiilésének Virosgazdilkodasi és -
lizemeltetési Bizottsaga

2022. szeptember 28. napjan tartott nyilt {ilésének jegyzikinyvébsl:

. (IX.28.) Virosoazdalkoddsi és -1

etési Bizotrtsdg hatdtozata

Miskole Megyei Jogh Viros Onkormanyzata Koézgytilésének Varosgazdilkoddsi- és uzemeltetési
Bizottsiga megtirgyalta a ,,Javaslat a Miskolc, Nagyvathy Janos utca 38. szim alatt elhelyezked§
»egy€b helyiség” megnevezésii ingatlanok egyiittes elidegenitésére” cimil el6terjesztést és a
kévetkezd hatarozatot hozza:

I'drgy: a Miskole, Nagyvithy Janos utca 38. szam alatti tirsashdz foldszintjén elhelyezkedd 2 db
onall6 tarsashazi albetét egylittes elidegenitése

1./

2./

3./

4./

5./

Miskole Megyei Jogt Viros Onkorminyzata Kézgyiilésének Varosgazdilkoddsi- és lizemeltetési
Bizottsiga akként dont, hogy a Miskole 22559/A/4 helyrajzi szimy, 65 m® alapteriiletd, ,egyéb
helyiség” megnevezési és a Miskole 22559/A/5 helyrajzi szdmu, 50 m® alapteriiletf, ,iroda”
megnevezeésu — természetben a Miskole, Nagyvithy Janos utca 38. szim alatd tirsashdz féldszintjén
elhelyezkedd — albetétes ingatlanok egyiittesen keriiljenek elidegenitéste, nyilt versenyeztetési eljards
utjan.

A Bizottsag az ingatlanok egylittes minimalis eladdsi ardt bruttd 16.129.000,- Ft (12.700.000,- Fr +
3.429.000,- Ft afa), azaz tizenhatmillié-egyszazhuszonkilencezer forint 6sszegben hatirozza meg,
foglald fizetés: kotelezettség teche mellett.

Az ingatlanok vételdrit a veve egyOsszegben, az adasvételi szerz6dés aldirasat kévetd 15 napon beliil
kiteles megfizetni.

Kizirolag mindkét ingatlan egyideji megvisatlisira fogadhaté be vételi ajinlat. Az ingatlanok kiilon-
kilén nem értékesithetdk.

Miskolc Megyei Jogh Viros Onkormanyzata Kozgyilésének Virosgazdilkodisi- és iizemeltetési
Bizottsiga felhatalmazza a Miskolc Holding Zrt.-t, mint az 6nkormanyzati tulajdont iizleti vagyon
hasznositisaval megbizott szetvezetet az értékesités teljes korh (az addsvételi szerz6dés aldirasar is
magiba foglald) - lebonyolitisira azzal, hogy az értékesités sorin a nemzeti vagyonrél sz6l6 2011, évi
CXCVL toérvény (tovibbiakban: Nvtv,) — kiilénés tekintettel az Nvtv. 14, § (2) bekezdésében
foglaltakra — a Miskole Megyei Jogli Viros Koézgyiilésének az Onkorminyzat vagyonardl és a
vagyongazdilkodasirél szolo 40/2012. (XIL15) onkormdnyzati rendelet és egyéb jogszabilyok
el6irasait koteles betartant.



Eelelds: Polgarmester

Végrehaj felelbs: Miskole Holding Zrt. Ingatlangazdilkodasi Igazgatosig
Végrehajtast feliisveld osztily: Vagyongazdalkodasi Osztaly
Hatdridg: 1 — 4 pontra vonatkozdan azonnal, az 5. pont tekintetében az elsé

meghirdetésre a hatirozat kézhezvételét kovetd 30 nap
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