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Tisztelt Bizottsag!

I.Tartalmi 6sszefoglald

Miskolc Megyei Jogti Viros Onkormanyzatinak (a tovabbiakban: Onkormanyzat) 1/1 aranyd
tulajdondt képezi a 30083/4/A/4 helyrajzi szamu, a természetben 3534 Miskolc, Alkotas utca 4.
foldszint/4. szam alatt elhelyezkedd 37 m® alapteriletd ,Jakds” megnevezési mngatlan (a
tovabbiakban: ingatlan).

A tarsashazi ingatlan Miskolc Bszak-Kilidn varosrészében, infrastrukturalis szempontbd6l magasan
elldtott teriileten talalhat6. Az ingatlannak helyt ad6 éptilet egy 296 m™es telken, koriilbeliil 1977-
ben épiilt, tégla felmend falazattal, f6ldszint + 2 emelet szintmegosztissal. A lakis nem lakott,
vizéraval rendelkezik, azonban a giz- és villanyora korabban leszereléste kertlt. A lakds konyha,
kamra, fiirds, WC és egy szoba helyiségekbdl all. A szoba alséd faltészein vizesedés lathaté, az
ablakok gyenge, torott allapotban vannak, amelyek alapjan az ingatlan belsé esztétikai és miiszaki
allapota gyenge, feltjitandd, jelen allapotiban lakhatisra nem alkalmas. Az ingatlan
tomegkézlekedési kapesolata kivald, intézmények, tzletek a kozelben megtalalhatok.

A tarsashdzi alapité okirat 7./ pontja értelmében az albetétre a tarsashazban 1évé tobbi tarsashaz-
oroklakas tulajdonost elévasarlisi jog nem illeti meg.

A Miskole Holding Zrt. altal megbizott fiiggetlen értékbecsld az ingatlan forgalmi értékét bruttd
11.303.000, - Ft, azaz Tizenegymillié-haromszazharomezer forint 6sszegben allapitotta meg.

A nemzeti vagyonrdl szolé 2011. évi CXCVI. torvény (a tovabbiakban: Nvtv) 13. § (1)
bekezdése, valamint Miskolc Megyei Jogu Viros Kozgyilésének az Onkorményzat vagyonarol és
a vagyongazdalkodasirdl szolé 40/2012. (XII. 15) szamd onkorméanyzati rendelet (a
tovabbiakban: Vagyonrendelet) 20. § (1) bekezdése értelmében a helyi onkormanyzat
tulajdonaban  4ll6 nemzeti vagyon tekintetében torvényben, vagy a helyi onkormanyzat
rendeletében meghatarozott értékhatar feletti nemzeti vagyon tulajdonjogit atruhdzni — ha
torvény kivételt nem tesz — csak versenyeztetés Utjdn, az Osszességében legelényosebb ajanlatot
teve részére, a szolgaltatas és ellenszolgaltatas értékaranyossagaval lehet.

Bar az Nvtv. 13. § (1) bekezdésének, és a Vagyonrendelet 20. § (2) bekezdés a) pontja, valamint a
Magyarorszag 2022. évi kozponti koltségvetésérdl szolo 2021. évi XC. térvény 5. § (3)
bekezdésének megfeleléen a nemzeti vagyon korébe tartozd fenti ingatlan értékesitése esetén a
versenyeztetés nem kotelezd, mivel annak egyedi brutté forgalmi értéke nem haladja meg a 25
millié forintot, javasoljuk, hogy az ingatlan értékesitésére nyilt versenyeztetési eljrds kerctében
kertljon sor. Az Nvtv. 14. § (2) bekezdése alapjin az Allamot elévasarlasi jog dlleti meg.

Tekintettel az értékbecslésben megallapitott forgalmi értékre, a Vagyonrendelet 19. § (2)
bekezdése értelmében a Varosgazdalkodasi és - tzemeltetési Bizottsdg jogosult a széban forgd
ingatlan értékesitésérdl donteni.

I1. El6zmények

Nincs kapcsolédd elézmény.



I11. Varhat6 szakmai hatasok

Az értékesitéssel lehetévé valik, hogy a jelenleg elhanyagolt, nem hasznositott ingatlan kiilsé
forrasbol elnyetje eredeti funkcidjat, s eziltal a tertleten rendezettebb kdrnyezet alakul ki,

IV. Varhat6 gazdasagi hatasok

Az értékesitéssel a jelenleg nem hasznositott ingatlanbdl bevételként valds piaci arbevétellel szamolhat
az onkormanyzat.

V. Kapcsolédasok

Jelen el6terjesztés kapcsolodik:

- anemzeti vagyonrol sz6l6 2011. évi CXCVL. t6rvény;

- Miskole Megyei Jogu Viros KozgyGlésének az Onkormanyzat vagyonardl és a
vagyongazdalkodasardl sz6l6 40/2012. (XI1.15.) onkorményzati rendelet

rendelkezésethez.

VI. Javaslat a sajt6 tajékoztatasara
A sajté tajékoztatisa indokolt.

Kérem a Tisztelt Bizottsdgot, hogy az elterjesztést megvitatni, és a hatarozatot meghozni
sziveskedjen.
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Miskolc, 2022. szeptember ( ’

Veres Pal
polgarmester
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Hatarozati javaslat

Miskolec Megyei Jogli Varos Onkormanyzata Kézgyilésének Varosgazdalkodasi és -tizemeltetési
Bizottsiga Miskolc Megyei Jogi Varos Onkormanyzata KézgyGlésének az Onkorményzat
Szervezeti és Mulkodési Szabalyzatardl szoloé 37/2014. (XI1.19.) onkormanyzati rendelet 1.
melléklet 3.4. pontja alapjan megtargyalta a ,,Javaslat a 3534 Miskolc, Alkotas utca 4. foldszint/4.
szam alatti lakas” megnevezési ingatlan eclidegenitésére” cimi elSterjesztést és az alibbi
hatarozatot hozza:

Targy: a 3534 Miskolc, Alkotas utca 4. foldszint/4. szam alatti ,lakas” megnevezésii
ingatlan elidegenitése

1./

3./

4./

Miskolc Megyei Jogi Véros Onkormanyzata Kozgytlésének Varosgazdalkodasi- és
Uzemeltetési Bizottsaga akként dont, hogy a Miskole, 30083/4/A/4 helyrajzi szamd, a
természetben 3534 Miskolc, Alkotas utca 4. foldszint/4. szim alatt elhelyezkedd 37 m?
alapteriilet( , lakds” megnevezésd ingatlan keriiljon elidegenitéste, nyilt versenyeztetési eljards
alkalmazasival.

A Bizottsag az ingatlan minimalis eladasi arat brutté 11.303.000, - Ft, azaz Tizenegymillié-
haromszazharomezer forint Osszegben hatarozza meg, foglald fizetési kotelezettség terhe
mellett,

Az ingatlan vételarat a vevé egyosszegben, az adasvételi szerz3dés hatalyba 1épését kovetd 30
napon belil koteles megfizetni.

Miskolc Megyei Jogd Viros Onkormanyzata KozgyGlésének Varosgazdalkodasi- és
tizemeltetési Bizottsaga felhatalmazza a Miskole Holding Zrt.-t, mint az onkormanyzat
tulajdont vagyon hasznositasaval megbizott szervezetet az értékesités teljes korti (az
adasvételi szerz6dés alafrasat is magaba foglald) - lebonyolitdsata azzal, hogy az értékesités
soran a nemzeti vagyonrdl szold 2011. évi CXCVL torvény. — kulonods tekintettel a 14. § (2)
bekezdésében foglaltakra - Miskole Megyei Joga Viros Kozgytlésének az Onkormanyzat
vagyonardl és a vagyongazdalkoddsardl szolé 40/2012. (XI1.15.) onkorményzati rendelet és
egyéb jogszabalyok eldirasait koteles betartani.

Felelds: Polgarmester

Végrehajtasért felelGs: Miskolc Holding Zxt.

Végrehaijtast felligyel6 osztaly: Vagyongazdalkodasi Osztaly

Hataridd: 1 — 3. pontra vonatkozdan azonnal, a 4. pont

tekintetében az elsé meghirdetésre a hatirozat
kézhezvételét kévets 30 nap



INGATLAN ERTEKBECSLES

A 3534. Miskolc, lll. Keriilet Alkotas utca 4. foldszint 4. hrsz.:
30083/4/A/4
alatti ingatlanrol

Készitette: Demeter Tibor LEROCKKES
ingatlanforgalmi értékbecsld s O ‘fi:‘}zfgygs
Névjegyzékszam: 174/2002 “ﬁgfffT%4gtig§gg/gggggggél0115655
Késziilt: Miskolc, 2022.07.25.

Az értékbecslés forduldnapja: 2022. jalius 25.
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BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda
Castle Rock Kft
3525 Miskolc, Dayka Gabor utca 13/A. fszt/4.




BLUE DIEEL INgatanszakerto iroga
Castle Rock Kft
3525 Miskolc, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.

3.0 Osszefoglalé lap

MEGBi{ZAS TARGYA

Az értékelt ingatlan megnevezése:

Lakas

INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepllés (varos, keriilet):

Miskolc llI. Kerlilet

HRSZ: 30083/4/A/4
Teriilet 37 m2
jelleg, miivelési 4g belterilet Tarsashaz

TULAJDONVISZONYOK

Név / ingatlan tulajdonosa:

Miskolc Megyei Jogl Varos Onkormanyzata 1/1

ERTEKELES CELJA
INGATLAN BEMUTATASA

forgalmi érték megallapitasa

Felépitmények szdma:
Allapota

Kdzmivesitettség:

1lakds

gyenge / feldjitandd

Vizéraval rendelkezik, villany és gazéra leszerelve

HASZNOSITHATOSAG

Jelenlegi funkcié

Lakas

Legjobb/legelénytsebb/leggazd. hasznalat:

Tulajdonos altal lakdsként / kiadas bérleményként

VALOS PIACI ERTEK

Ertékelés elve:

Piaci 6sszehasonlitd modszer

Figyelembe vett értékesitési idotartam: 180 - 360 nap
Ertékelés forduldnapja: 2022.07.25.
Ingatlan piaci értéke: 8 900 000 Ft azaz

igeny- per- és tehermentes auapotban
180 -360 nap értékesitési ido

feltételezésével

Nyolcmillié - kilencszazezer forint

A vizsgalt kategéria ingatlanpiaca
jelenleg és virhatdan

Enyhe kinalati piac

Atlagos
értékesithetdség

Ertékvesztés nem
varhato

Az értékbecslés érvényességének feltétele:

Az értékbecslés érvényességi ideje 90 nap, mely a szemle napjdval kezd6dik.
A kalkuldlt forgalmi érték nem tartalmazza az AFA-t.

Készitette:

CASTLEROGCKKFL
AS25 Miskotgee
DaymG u IHA Fyzt
,/ &«Aﬁﬁwm 14313773
ez “18400010- 102000520. mxmss

Tel.: 3BdiveterTibor
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BLUE D1EEL INGaUansZakero roaa
Castle Rock Kft

Lol 3525 Miskolc, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.

4.1

4.2

4.3

Megbizas

A megrendelés alapjan a BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda - Castle Rock Kift.
(3525 Miskolc, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.) elvégezte a 3534. Miskolc Alkotas
utca 4. foldszint/4. hrsz.: 30083/4/A/4 alatti, osszesen 37 m2 -es, lakds
megnevezésy, ingatlan értékbecslését, forgalmi érték megallapitasanak
céljabol.

Megbizas targya

Az értékbecslés a 3534. Miskolc, Alkotds utca 4. foldszint/4. hrsz.: 30083/4/A/4
alatti ingatlan értékbecslésére vonatkozik, az ott lévd mobil berendezésekre
nem terjed ki.

Adatszolgaltatasok
Az értékbecslés elkészitéséhez a megrendeld rendelkezéslinkre bocsatotta:

o Tulajdoni lap masolatat 2022, 07. 14-i keltezéssel
e Alaprajz

Szakértoi modszerek

Szakértoi szemle:

A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentacidk attanulmanyozdsa utan
helyszini szakeértoi szemlét és az ezzel Gsszefliggé kornyezettanulmanyt
tartottunk 2022, julius 15-én, a vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek
rogzitése és ellendrzése céljdbol. A helyszini szemlét elozetes egyeztetés
alapjan a Megbizd biztositotta. Megbizé tudomasul veszi, hogy az eértékeld
kdrnyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat elvégzésére nem jogosult, az
értékelést szemrevételezés és a Megbizd adatszolgéaltatasai alapjan késziti. A
rendelkezésilinkre bocsatott adatok, dokumentumok, informacidk valdsdgat
és teljességét a Meghizo szavatolja.

A szakért6i szemle soran:

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

e szlikség szerinti méréseket végeztiink a rendelkezésiinkre bocsatott
dokumentumok ellendorzése és a kapott méretek ellendrzése céljabol.

e tanulmanyoztuk az ingatlan kérnyezetét

o fényképfelvételeket Kkészitettiink, az ingatlan és kornyezetének
bemutatasa céljabdl, melyek a mellékletben megtaldlhatok
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BLUE >IEEL INgatlanszakerio roaa
Castle Rock Kft

EoutELL 3525 Miskole, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.

5.0

5.1

Az értékelés modszertani alapjai, feltételei:

Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlan elhelyezkedését, kérnyezetét,
telekkonyvi adatait, fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, muszaki,
szerkezeti részleteit (az épliletszerkezetét, felhasznalt épitdanyagokat, az
éplletgépészeti rendszereket), miszaki allapotat, stb.

A szakvélemény felépitése és tartalmi osszetétele megfelel a Termofoldnek

nem mindsulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara
vonatkozo 32/ 2000.(VII.29.) PM rendelettel madositott 25/ 1997.(VIil.1) PM
rendelet eldirdsainak, valamint az értékelési szakvélemény tartalmi és formai
kovetelményei szerint lettek szabalyozva.

Altaldnos leirds

Ingatlan-nyilvantartasi adatok
A Korzeti Foldhivatal altal 2022.07.14-én kiadott nem hiteles tulajdoni lap
masolat szerint az ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatok az alabbiak:

Miskolc lll. Keriilet belterilet
Hrsz: 30083/4/A/4

Tulajdoni lap I. része:

Megnevezése: Lakas

Teriilete: 37 m2

Tulajdoni lap Il. része:

Tulajdoni hanyad,

Jogosultak neve Miskolc Megyei Jogl Varos Onkormanyzata 1/1

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

Tulajdoni lap lIl. része:

Nem tartalmaz bejegyzést.
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BLULE DIEEL INgatianszakero iroga
Castle Rock Kft

SRR 3525 Miskolc, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.

5.2

5.3

Kézmiivek
Viz Koézmiihaldzatra csatlakozik, egyedileg mérhetd
Villany Kozmiihalozatra csatlakoztatott, ora leszerelve
Gaz Koézmihalozatra csatlakoztatott, ora leszerelve
Csatorna KézmUhaldozatra csatlakozott

Kérnyezet

Borsod-Abauj-Zemplénben 2013-ban kevesebb gyermek sziiletett és tobben haltak
meg, mint az el6z6 évben. A KSH lakossagi munkaerd-felmérése alapjan 2013 IV.
negyedévében nott a foglalkoztatottak szama és csékkent a munkanélkiilieké az egy
évvel korabbihoz képest. Az intézmeényi adatgylijtés alapjan az alkalmazasban alldk
szama 4,8%-kal, a havi nettd atlagkereset 2,7%-kal emelkedett 2012-h6z képest. A
Nemzeti Foglalkoztatdsi Szolgalat adatai alapjan a megyében a 2013. decemberi
zadronapon 28%-kal kevesebb d&lldskeresé volt, mint az eldzd év azonos
idopontjaban. December végén a regisztrdlt gazdasdgi szervezetek szama kis
mértékben meghaladta az egy évvel kordbbit. A gazdasagi szervezetek kilenctizede
vallalkozas volt. A megyei székhelyl gazdasadgi szervezetek 142,4 millidrd forint
beruhazast valdsitottak meg, folyd dron 14%-kal tobbet, mint az el6zé évben. A
fejlesztések legnagyobb hanyadat az épiiletek és egyéb épitmények épitése tette ki.
Az eldzetes adatok szerint a gabonafélék betakaritott teriilete csokkent, a
betakaritott 6sszes termés nétt a 2012. évhez viszonyitva. Az iparban a 4 fonél tébbet
foglalkoztaté vallalkozasok teljesitménye 4,8%-kal, a 49 f6nél nagyobb létszdmmal
mikodo szervezeteké 6,8%-kal gyarapodott. Az export és a belfsldi értékesités is
baviilt. Az épitaipari - 4 fénél tobbet foglalkoztatd megyei székhelyl - vallalkozasok
termelése 26%-kal emelkedett. Borsod-Abaudj-Zemplénben 249 lakast épitettek, 12%-
kal kevesebbet, mint egy évvel kordbban. A kereskedelmi szélldshelyeken 326 ezer
vendég szallt meg a megyében, 6,7%-kal tobb mint 2012-ben. Az altaluk eltdltott
768,7 ezer vendégéjszaka 8,2%-kal haladta meg az elozd évit. A megye kdzitjain a
konnyii sériiléssel jard kozuti kozlekedési balesetek szdma 3,7%-kal nétt, a halalos
kimenetell 40%-kal, a stlyos sériiléssel jaroké 1,7%-kal csokkent.
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PBLULE DIEEL INgauanszakerio iroaa
Castle Rock Kft
STELL 3525 Miskolc, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.

A munkanélkiiliségi rata és a foglalkoztatasi rita alakulisa
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Gazdasag, demografia, féldrajzi kérnyezet:

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

A rendszervaltas ota kulturalis és idegenforgalmi szerepét igyekszik erdsiteni; ebbgl
a szemponthdl fobb latvanyossadgai kozé tartoznak a miskolctapolcai Barlangfiirdd,
a didsgyori var, a lillafiiredi Palotaszalld és a Miskolci Nemzeti Szinhdz, illetve
a Bukki Nemzeti Park. A régié vezeto varosaként az ennek megfeleld funkciokat is
betdlti; egyetemi varos, a megye és kornyéke gazdasagi, oktatasi, kulturdlis
kozpontja.

A varos a Bukk-vidék keleti részén, abba ,bedgyazdédva”, a Szinva, Hejd és
a Sajo volgyében, kiilonb6z6 természeti és gazdasagi tajegységek taldlkozadsanal
épiilt. A varos kivételes szépségét e csodas fekvése miatt is koszdénheti. A Sajo,
a Bodva és a Hernadosszeolvadd vilgysikja, a Miskolci kapu 6sidék ota jelentds aru-
és személyforgalom szintere.

Miskolc teriilete 236,68 km? ebbal 58,02 km* a belteriilet és 178,66 km?* a kiilterilet.
A belteriileti rész szélessége kelet-nyugat irdnyban 19 km, észak-dél irdnyban
10 km.[6] Mai felszine - a kéregszerkezeti mozgasok eredményeként - lépcsozetes
felépitésl. Keletrél nyugat felé 30 km kiterjedésli, amin beliil négy ,lépcsd”
figyelheté meg; a magassagkiilonbség eléri a 800 métert.

A 2011-es népszamlalas alapjan Miskolcnak 165 321 lakosa volt, ami a 2001-es adat
91,1%-~a, a népslirliség 708,8 f6/km?=. 2014. januar 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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o BLUE DIEEL INGaNanszaKkerto 1roua
: Castle Rock Kft
L 3525 Miskolc, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4,

0,3% szlovak, 0,1% gordg. A vallds szerinti megoszlas: 23,9% romai katolikus,
15,3% reformatus, 3,9% gorog katolikus, 0,9%evangélikus, 0,1% izraelita, 1,6% egyéb

vallast, 18,4% nem tartozik valldsi kozosséghez, felekezethez, 30,5% nem
valaszolt.[8]Miskolc népességszamanak valtozasa 1850-t6l napjainkig:
220008 1 il
20000 pmem
- T 58 L
180000 .
167 734 50 53¢
160000 : L1 3
187 903
142000 '
120000 A VAR
100800 - i W7 '
8008¢ 2o
o060 A 41190
000 o ¥ 282
20138 o
000 pams oo
9 gm0 1670 1850 1500 1810 1920 1630 1841 1945 1880 1670 1880 1880 2001 2011 15
Miskels népességenek alakuldsa (1S)
Miskolc népessége az 1980-as évek kozepe Ota folyamatosan csokken.

Népességének térténelmi csicsa 1985-ben volt amikor is 211.645 f6 élt Borsod
megye székhelyén. Az elmult évtizedek csokkenési (itemét figyelembe véve a
demografusok szamitasai szerint Miskolc lakossaga 2025-re 145.000 fore is
csokkenhet.

Teleplilés neve:

Miskolc

Lakosainak szama:

150 695 f6

Telepilés leirdsa:

Megyei jogu varos (megyeszékhely)

Telepiilésen beliili

Eszak Kilian

elhelyezkedése:

Kérnyezete: Tarsashazi lakasok, garazsok
Megkodzelithetdsége: Aszfaltos Gtrdl
Tomegkozlekedési Helyi jarat( autobusz és villamos
eszkozok:

Utca burkolata: Aszfaltozott

Infrastruktira: Teljes

Tajolas: Nyugat

Telek alakja: -

Telek hatarai, keritettsége: | -

Jelenlegi hasznositas: Lakas

Egyéh:

Az ingatlan teles belso felljitas igényel.
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BLUE SIEEL INGatlanszakerto Iroga
Castle Rock Kift
BLUL GRELL 3525 Miskolc, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.

5.4 Epiiletek, létesitmények

Epitési szabalyok, hatésagi eldirasok:

Az ingatlan az épitési szabalyoknak megfeleloen épiilt, a hatésagi eldirasoknak
megfelel.

Ingatlan gazdasagi kornyezete:

Infrastrukturalisan magasan ellatott teriilet. Tomegkoézlekedés kivalg,
intézmények, lzletek a kozelségben elérhetdek. Az értékelt ingatlan
kornyezetében hasonld kor és szintszamu tarsashazak talalhatoak.
Ingatlanforgalma: atlagos

A vizsgalt ingatlan kdrnyezetében tapasztalhatd arszinvonal alapjan a vizsgalt
ingatlanhoz hasonlo ingatlanok 210-500 eFt/m2 kozott keresettek allapot,
felépitmények méretétdl, fekvéstdl stb. fliggden.

Ingatlan leirdsa:

Az értékelt ingatan, Miskolc Eszaki Kilian varosrészben talalhatd. Az épiilet
cca. 1977 -ben épilt, fszt + 2 emelet szintmegosztassal, tégla felmend
falazattal. Az értékelt ingatlan a lépcs6haz féldszintjén talalhato. A lakds nem
lakott, gz és villanydra leszerelve. A vizoraval rendelkezik a lakas.

Az ingatlan konyha, kamra, Fiirdd, kilon WC és egy szoba helyiségekbdl all. A
lakdsban konvektoros flités volt, de ezek le lettek szerelve. A fiirdében a
csaptelepek leszerelve, csempe torott, hidnyos. A szoba alsé falrészein
vizesedés lathato, az ablakok eredeti fa, gyenge torétt allapotban. lakds belso
esztétikai és miszaki allapota gyenge, felljitandd. A fotomellékletben
rogzitettlik az aktudlis allapotot. Lakhatasra nem alkalmas.

Epitési ideje: Lakéépiilet cca. 1977

Szintek szama Pince + féldszint + 2 emelet

Alapozis/szigetelés Vasbeton

Tartészerkezet Tégla

Fodémek Vasbeton

Valaszfalak Tégla

Tetdszerkezet/fedés Lapostetd, bitumenes fedés

Homlokzatok Nincs szigetelve, panelprogramban nem vett
részt

Nyildszarék Eredeti fa ablakok / gyenge &llapotban

Falburkolatok Festett, csempézett / gyenge allapotban

Padlé burkolatok Keramia, hajépadlo

Fiités, melegviz-elldtds

Konvektoros fiités / gaz atfolyds - hidnyos
gyenge allapotu

Miszaki allapot

felUjitandd / gyenge

_Egyéb
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Castle Rock Kft

NN 3525 Miskolc, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.

6.0 Ertékbecslés

6.1

6.2

Ingatlan értékndveld és értékcsdkkentd tényezoi

Az ingatlan értékndveld, értékcsokkentd tényezoit SWOT elemzés keretein
beliil vizsgaltuk, melynek soran az adott eszkdzt értékeltik a jellemzé
erosségek  (Strengths),  gyengeségek  (Weaknesses), lehetoségek
(Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabél.

ERGSSEGEK GYENGESEGEK
(STRENGTHS) (WEAKNESSES)
tarsashaz elhelyezkedése belso miszaki és esztétikai allapot
VESZELYEK
LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) (THREATS)
Bérbeadas Allagromlas

A fenti tényez6k mérlegelésével a kdvetkezd célok és tevékenységek

hatarozhatok meg:

o Célok: Folyamatos hasznélat tulajdonos altal, és / vagy hérleti
konstrukcidban

» Tevékenységek: felljitds és allagmegdvas

Ingatlan értékbecslésének dsszesitése
Piaci érték meghatéarozésa:

Vizsgalt ingatlan forgalmi értékének megallapitdsara az altaldnosan
elfogadott értékelési maodszer alkalmazhatunk: Piaci &sszehasonlito
értékelést.

| Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitassal 8 905 034 Ft
Sulyozas 100%
Osszesitett érték kerekitve 8 900 00O Ft

Fentiek alapjan a 3534. Miskolc, Ill. Keriilet Alkotds utca 4. foldszint 4. hrsz.
30083/4/A/4 alatti ingatlan piaci értékét a jelenlegi funkcidk
figyelembevételével, igény-, per- és tehermentes allapotban

8 900 000,- Ft
azaz Nyolcmillié - kilencszazezer forint 6sszegre becsiiljik.

A kalkuldlt forgalmi érték nem tartalmazza az AFA-t.
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BLUL DILEEL INgauanszakero iroaa
Y Castle Rock Kft
BLUL STEL 3525 Miskolc, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.

7.0 Az értékelési szakvélemény osszeallitasakor
figyelembe vett feltételezések

Nem véllalunk feleldsséget olyan, a késdbbiekben az ingatlanban, az ingatlan kérnyezetében
esetlegesen bekdvetkezd valtozasokért, amelyek befolydsolhatjak az itt megadott értékeket.

Nem vallalunk feleldsséget a piaci, gazdasagi kériilményekben bekdvetkezheto esetleges
viltozasokért, igy az értékelés hatarnapja utan bekévetkezd események vagy kériilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kdtelezhetbek jelen tanulmanyunk téritésmentes
Gjrairasara.

Az ingatlan tulajdoni viszonyaival kapcsolatos adatokat a meghizotol kaptuk, azokat
megbizhaténak tekintettiik, de az egyéb, a megrendelStdl kapott informaciok, adatok (igy:
teriileti adatok, miiszaki allapot, talajmechanikai, épiiletfizikai, kérnyezetvédelmi, bérleti bevételi
és egyéb paraméterek) valddisagaért felelosséget nem vallatunk.

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

A szakvélemény - kiilon erre vonatkozé megbizas hidnydban - nem vizsgalja a veszélyes,
egészségre artalmas, egyéb kornyezetkarositd anyagok jelenlétét, illetoleg az ingatlan
kérnyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegli tevékenységek hatasdt. Amennyiben
szilkséges, ez ligyben Megrendeld kotelessége kornyezetvédelmi szakértdo kiilon
meghbizasa.

A vagyonértékeld jelentésben jellemzett miiszaki allapotot a helyszini szemlén, az épiilet
lizemeltetdjének szébeli tajékoztatdsa és a résziinkre atadott adatszolgaltatds alapjan mutattuk
be. Meghizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiiletfizikai,
kornyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti dsvanykincsek feltarasara és azok hasznalati
jogara vonatkozd vizsgdlatok végzése. Fontosnak tartjuk rogziteni, hogy ilyen irdnyu
ismeretekkel nem is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés Gtjan tortént.

Az értékelés soran feltételeztiilk, hogy az ingatlanon nem taldlhatdk olyan rejtett, nem
lathaté vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét
befolydsolhatjak.

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

Ezen vagyonértékeld jelentés eldzetes irasbeli engedélylink nélkiil sem egyben, sem részeiben
nem publikalhatd, a megadottdl eltérd célra nem hasznalhato.

Jelen értékbecslés a megjeldlt célra késziil és kizardlag arra hasznalhatd fel. Barmilyen
mas felhasznalds esetén semmineml felelosséget nem vallalunk.
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8.0 MELLEKLETEK
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BLUE D1EEL Ingatanszakerno iroaa

Castle Rock Kft

3525 Miskolc, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.

8.1 Szamitasi tablazatok

Alapteriilet szamitas

Cim: 3534, Miskolc Alkotas utca 4. foidszint/4. hrsz.: 30083/4/A/4

) Hasznos - . . Redukalt
M S Al t S k ki A {

egnevezés lapteriile alapteriifet Redukalas | Padlo burkolat flapo alapterilet

Lakas : S G . : .
El6szoba 5,46 0,00 1,00|kerémia feltjitandd 5,46
Konyha 8,02 0,00 1,00lkerdmia felgjitandd 8,02
Fird6 1,69 0,00 1,00{keramia felujitandd 1,69
wceC 1,04 0,00 1,00{keramia feldjitandd 1,04
Kamra 1,27 0,00 1,00[beton felljitando 1,27
Szoba 19,64 0,00 1,00!hajopadio felujitandd 19,64
Lakas mérete osszesen 37,12 0,00 37,12

Piaci 6sszehasonlitd értékelés
Ingatlan Adat 1 Adal2 Adal3 Adatd

Cim: 3534. Miskolc
Alkotas utca 4.

Miskolc Kiss Tabomok

Cim . . Miskolc Alkotas utca Miskolc Tatra utca Miskolc Erdélyi utca
fldszint/4. hrsz.: u.
30083/4/A/4
Alapterilet 37 38 39 36 36
Eriek 13 900 000 12 790 000 12 500 000 10 500 000
Fajl. érték 365 789 327 949 347 222 291 667
Epitési idd cca.: 1977 1977 1975 1978 1975
¢ ;\gts:o:? /:dk?t?ts' .. | Miskolc Tatra utcaban, mf:; kr:\ P?s s; Tgbgg::}k
utcaban, tegla epest, 4010 gpitesi, 4 szintes an, tegia epiest, 1 wyickolc Erdslyi
1 szobds, erkélyes, 2 . . i 3 szintes lépcshaz ke
. lépcsBhaz foldszintjén, , utcaban, tégla épitési,
emeletes lépcsbhaz 2. . elsé emeitén, 1 szobas, X o A
K . X 1 szobds lakds. Az A . 3 szintes lépcsbhaz, 2.
emeletén talathato. Az |, ) erkélyes lakas. Az B}
incatl szkonvektoros ingatlan gézkonvektoros inqatian gézkonvektoros emeletén, felljitott 1
ing an gazkon "o fitéssel, eredeti g . g X szobds erkélyes lakéas.
fiitéssel, ma. flitéssel, eredeti s 2
- ablakokkal rendelkzik, . Komvektors fités, ma.
hészigetelt ablakokkal b £ . ;| ablakokkal rendelkzik, ot
4 o | esztétikai és mliszaki N ; hiszig. ablakokkal.
rendelkzik. J esztétikai esztétikai és miszaki .
o . allapota 4tlagos. X - Realizat adat
és miiszaki aflapot. Kinalati adat allapota j¢. Realizalt
Leiras Kindlati adat adat
Datum 2022, julius 2022, julius 2022, februar 2022, janudr
Kinalat/araltozas
miatt korrekcid ~10% -10% 0% 0%
Fajl. alapértek 328 211 295 154 347 222 291 667
KORREKCIOK
Eihelyezkedes
Kornyezet
Alapteriilet
Jogi jelleg
Erkély 5% 0% 5% 5%
Allapot -15% -10% -15% 15%
Falazat
Kozmivek 5% 5% 5% -5%
Emeleti elh. 0% 0% 5% 0%
Korr, 6sszesen -25% ~15% -30% -25%
Fajlagos érték 239 899 246 908 250 881 243 056 218 750
Erték asszesen 8 905 034
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8.2 Fotomelléklet

Homlokzat

s
I

| LépcesShaz bejarata

Lakas bejarata
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3525 Miskolc, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.

Szoba — hidnyz6 konvektor

Konyhai konvektor
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b Castle Rock Kft
BEUE STELL 3525 Miskolc, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.

8.3 Telepﬁlés térkép

Orszago‘n belull elhelyezkedes |

- : ¢ Lo B R s

Sziwakfa

Kolozsvar
o

bt ¥ L te Kassa Galszels
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URRTIATIAT

Véroson beliili elhelyezkedés

THLGRT e

Varoson beliili elhelyezkedés

i Liegvaazs

Sadiamos Msdanusla

s
dez
30 ol Sazén
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Miiholdkép

e
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Lakas alaprajza

7
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HLUE SRl 3525 Miskolc, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.
L] »
8,5 Tulajdoni lap
rage 1011l
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
o, =9
= =
5 Borrod-Abrii-Zemplin Megye Keominphisatal g
3 4525 Wizkole Vologdau 4. F4. 196 iledals 141 =
=7 <’
"g INem biteles tulajdoni Lap - Szemle o¥isolal =
o 300056559 1/2022 pos
i) e 0
= 2022.07. 1% Q
= =
2 wrskoic TIT.KERULET =
E Balterilet 30083/4/R/4 helyrajzi szém g
Z kilond ap Z

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

3534 MISKOLC ITI.KERULET Alketas utea §. foldzziat. ajto:d.

LRESZ

th onallé ingatlan sdatax:

terilet ezemer hanyad

Y hatdvesat: 3299

rs

& hatdrezat: JU3A1/1995.09.26

Téxu z
Az onalle ingatlanhos tartoznak az als pito okiratban meghataroe,

H.RESZ

1. rvulajdoni haoyac: 1/1
bojegyed havarozat, #
qogein: aradetl falw

1edd: JU341/1994.09 .08

Jogalla tulajdeocon

adu: MNISKOLEC MEGYET JOGD VAROS OMMORMANVZATA
oim 3525 MISKOLC Varezhiz tér 8.

tarzemzam: 15735606

WEN TAKTALME

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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L 3525 Miskolc, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.

8.6 Korlatozo feltételek, feltételezések, fogalmak,
értékelés lépései

Forgalmi érték fogalma
Forgalmi érték alatt az a varhatd 6sszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne, maganjogi addsvételi szerz8dés keretében, egy
eladni szandékozo elado és egy olyan veve kozott, akivel kapcesolata kizdrolag piaci természetd, az értékbecslés fordulonapijan, feltételezve,
hogy az ingatlan a piacon nyilvdnosan meghirdetésre keriilt, a piaci kbriiimények lehet6vé teszik a szokvanyos értékesitést és annak
lebonyolitasara az ingatlan természetétdl fuggs, megfelel idStartam all rendetkezésre. {(12honap)
A hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az dvatos becslés alapjan meghatdrozott értéke. A hitelbiztositéki érték megéallapitasa sordn a
hitelintézet altal folydsitott kélcsonsk hosszi lejdratdbdl szérmazé sajatos kockdzatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonségait
és hozamait veszik figyelembe, amelyek varhatoan a jovSben barmely tulajdonost megilletnek.
A forgalmi érték meghatarozasara vonatkoz6 t6bbszor modositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet — harom modszer alkalmazdsat javasolja,
Ugymint a piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelés, a hozamszamitason alapuld értékelés és a koltség alapu értékelés.
Piaci sszehasonlité adatokon alapuld értékelés
A direkt &sszehasonlitason alapulé médszer lényege, hogy hasonié tulajdonsagt targyaknak hasonl6 az értéke.
A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonld ingatlanok eladasi, kinalati és bérbeadasi arait
analizdlja, és ezeket Gsszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az 8sszehasonlitas alapjat a szdban forgo ingatlan jellemzéi, illetve az
dsszehasonlitandd ingatianok jellemzéi képezik és az ezek kodzotti eltérések hatarozzak meg az értékmodositd tényezdket.
A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer {6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivdlasztasa

Az dsszehasonlitd vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely féldrajzi elhelyezkedése a vizsgait
ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen
eltérd széIs6 értékeket az elemzés soran figyelmen kivil kell hagyni.
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az Osszehasonlitas alapjaul szolgals ismérveket az értékeldnek teljes kdriien meg kell ismernie, és ezeket kell a targyi
ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos értékformakat és azonos jogokat szabad dsszehasonlitani.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett Osszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték fajlagos érték altaldban teriilet m2-re vetitve, de
egyes esetekbe mas volumen-mérGszamok vagy kapacitdsi szamok (pl. m3, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.
4. Ertékmodositd tényezdk elemzése

A vizsgdlt ingatlan értékének meghatdrozasa értékmodositd tényezék figyelembevételével torténik. Ertékmodosito tényezéként csak
olyan jelentds, értéket befolydsold tényezék vehetdk fel, amely az dsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.
Az értékmadositd tényezék kézil az aldbbiakat minden esetben vizsgaini kell:
Mdszaki szempontok
Epitészeti szempontok
Hasznalati szempontok
Telekadottsag
. Infrastruktira
. Kérnyezeti szempontok
. Alternativ hasznositds szempontjai

o N O U e wN e

. Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

5. Fajlagos alapérték moédositasa, fajlagos érték szamitdsa

A szakvélernényben az értékmddosits tényezék értékmaddositd hatdsukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az értékmddositd tényezbk
alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

6. Végsé érték szamitdsa

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaddositasa utan kialakulo fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa)
szorzataként kell megallapitani.

Koltség alapt: értékelés

A Hitelbiztositéki érték meghatdrozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor a kéltségalapi maddszer elsésorban ellendrzé
szamitasokra szolgalhat.

A koltség alapi megkozelités lényege, hogy a felépitmény tjraelballitasi értékébdl le kell vonni a fizikai, a funkciondlis és a kérnyezeti
avuldst, majd ehhez hozzdadni a felépitményekhez tartozé féldtertilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevéshé a tényleges piaci
viszonyokat.

A médszer f6 [épései:

1. A telekérték meghatdrozdsa

A foldterllet értékét annak Ures allapotban valé értékelésével kell megallapitani elsésorban piaci 8sszehasonlitd mddszerrel, a kordbban
ismertetett piaci 8sszehasonlito mddszer analdgidjara, vagy kildnleges esetben a hozamszamitdson alapuld mddszer szerint
maradvanyelv( értékelés alapjan kivételes esetekben.

2. A felépitmény Gjraépitési vagy pétiasi koltségének meghatarozasa
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A potidsi kbltség olyan szerkezetet és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idGpontjéban a meglévs funkcidk (de esetieg mas
szerkezetek és milszaki megoldasok) a legkisebb kdltséggel de azonos hasznossaggal potolhatok lennének. Az Ujraépitési kdltséghen a
meglévd szerkezetek valtozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell elSiranyozni figgetleniil azok jetenlegi hasznosulasatol. Az Gjraépitési és
a potlasi koitségbe kell érteni a kézmlivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhadzéi és minden egyéb
ténylegesen fizetendd koltséget. Az épilet jraépitési és pStlasi koltségébe az épliletgépészetet és a belsd épitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

3. Avuldsok szamitdsa

Az avulds az id8 mulasa miatti értékesokkenés. Harom {6 eleme: fizikai elhasznalédas, funkcionalis avulds és kornyezeti avulas.

Fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az éplietet alkoto szerkezetek és épitGanyagok fizikai elhasznalédasat, valaminta
felépitmény gazdasdgosan hatralévé élettartamat. A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszer(tlen megoldésokat jelenti. A kérnyezeti
avulashan szamba kell venni a kdrnyezetben bekévetkezett minden olyan valtozést, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az
ingatlan értékére.

4. Végsé érték meghatarozasa

A felépitmény Gjraépitési és a poOtlasi kditségébdl az avulasokat levonva és a telekértéket hozzaadva kapjuk meg az ingatlan kéltség alapon
szamitott forgalmi értékét.

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

Amennyiben az nem keril felvezetésre, Ugy feltételezziik, hogy az ingatlan az értékesitést korldtozo feltétel nem all fenn, igy
forgalomképes.

Az ingatlan foldhivatali tulajdoni lapjan szereplG adatokat és tényeket — igy a tulajdonjogra vonatkozd bejegyzéseket, terheket —valdsnak
feltételeztiik. Az Ugyfél altal szolgaltatott jogi helyzetével kapcsolatos adatok valésdghliségéért felelGsséget nem vallal a értékeld szakeértd.
Jogi vizsgalatot a tulajdoni lap vizsgalatan tulmenden nem végeztink. Ugyanakkor az egyéb médon tudomdsunkra jutott, az ingatlan
forgalomképességét gatld jogi eredetii korlatozottsdgra (pl. engedély nélkuli ingatlanok, ingatlanrészek és hasznalat, kiilon tulajdonban
16v6 felépitmény(ek), stb.} a szakvéleményben felhivtuk a figyelmet, ill. az értékmeghatarozasnal figyelembe vettiik.

Az értékelésnél nem keriilt figyelembe vételre az éplilet Uzemszer( miikbdéséhez nem csatlakoztatott épiiletgépészeti berendezések és
azok értéke.

A forgalmi és hitelbiztositéki érték lakéingatianokat kivéve Altalanos Forgalmi Addt (AFA-t) nem tartalmaz.

Az értékbecslés érvényességiideje 90 nap.

Tobb hrsz feltlintetése esetén a tdbb hrsz értéke egyben kerill meghatdrozasra, azok értéke egyiittesen vehetd figyelembe és
forgalomképességiik is sok esetben csak egyUtt vizsgalva megfeleld.

A helyszini szemle sorén az értékeld szakérté foldmérést, liregkutatdst, épuletfizikai,statikai, szerkezeti és egyéb vizsgalatokat nem végez. A
szemrevételezéssel nem lathatd, rejtett vagy nem kozblt esetleges hibakrol, kornyezetszennyezd, ill. veszélyes anyagokrd! nincs informacio,
igy azok meglétét nem feltételezte és azokért feleldsséget nem villal. Ugyanakkor a szemrevételezésse! is megéllapithato
kérnyezetszennyezésrél a szakvéleményben emlitést tesz.

Ertékeld szakértd altal felhasznalt, mas forrasokbél szarmazd adatokat és informacidkat— igy a Kzponti Statisztikai Hivatal, kiilénb&26
gazdasagkutatd intézetek, ingatlanigynodkségek, szakfolydiratok és az ingatlanhirdetési kinalati adatokat— megbizhatonak itélte meg, az
ezekb6i a forrasokbdl szarmazo informaciok eredetének vizsgalatat nem végezziik el, ezen informaciokat valéssagnak feitételezziik.
Megallapitdsok, melyeket a szakvélemény tartalmaz, az értékeld szakérts legjobb tudomdsa szerint megfelelSek és helytalldak.

Az értékbecsiési szakvélemény az értékeld szakérts legjobb tudasa szerint, az elvdrhatd szakszerliséggel és gondossaggal készlilt, szem el6tt
tartva az altalanos és szakmai etikai normak betartasat.

Ertékbecs!d szakértdi dijazdsa nincs dsszefiiggésben az dltala megallapitott értékekkel, illetve nem fiigg semmilyen intézkedéstél.

Az Bsszehasonlito adasvételi ingatlanok hazszadmat adatvédelmi okok miatt nem kozli az értékeld szakértd beazonosithaté médon, azok
irattdramban sziikség esetén rendelkezésre alinak. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdi részeket kivenni, és azokat
magukban értelmezni nem lehet.

Az értékelés datuma utdn bekovetkezé események vagy korlilmények okozta piaci valtozdsokért. melyek az ingatlan értékét befolydsoljak
az értékeld szakérts nem villal felel§sséget.

Az értékbecslés Kélesdnigényld, vagy egyéb megrendeld kérésére banki felhasznalds érdekében késziilt, annak folyamatat szolgélja és més
célra nem hasznalhat6 fel. Kizardlag a megbizd elézetes irdsbeli hozzédjaruldsaval adhatd ki mas harmadik féinek a szakvélemény egészben,
vagy annak egyes részletléteiben.

Ertékbecsldk kijelentik, hogy sem a kélcsonigénylével, sem a leendd addstarsakkal, sem az ingatlan tulajdonosaival nem &linak a Ptk.
szerinti kozeli hozzatartozdi viszonyban; tovabba értékbecslSk kijelentik, hogy az el6bb felsoroltakkal Uzleti kapcsolatot sem tartottak fenn.
1.A targyi szakvélemény megrendelGje a kolcsbnigényld, a szakértd megbizé.

2. az értékelés célja az ingatlan forgalmi és hitelfedezeti értékmeghatarozdsa

3. az ingatlan azonositasa szakvélemény cim és tulajdoni lapra vonatokoz6 része tartalmazza az értékelt jog tulajdonjog melynek mértéke a
szakvélemény értékelt tulajdoni hanyada tartalmazza

4, az értékeld feladata a targyi ingatlan helyszini felmérése és fotokkal torténd dokumentalasa és a szakvélemény teljes értékd kitoltése
forgalmi értékmeghatarozdsdval és hitelfedezeti érték javaslattal.

5. az ingatlan hasznositasdnak maédjat (tulajdonos altal hasznélt, bérbe adott, befektetési céllal tartott); szakvélemény ingatian
hasznositasdra vonatokozd része tartalmazza
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6. a meghatdrozott piaci értékek alapjan a hitelbiztositéki értékre vonatkozd javaslatot a szakvélemény melyet a forgalmi és hitelfedezeti
értékmeghatarozasi része tartalmazza

7. az értékelés készitésének idSpontjat a szakvélemény tartalmazza

8. a szakvélemény feletti rendelkezési jogot a szakértd megbizoja gyakorolja

9. a felhasznalt adatok forrésa és jellege a szakvélemény adathasznélatanal megjeldlésre keriil, az esetleges dokumentdlasa a
képek,mellékletek lapon a mellékleteknél kerul csatolasra objektumként

10. a helyszini szemle tényét, iddpontjat szakvélemény tartalmazza

11. az értékelés készitGjének és az anyag Osszedllitasaban részt vevdk megnevezését, szakmai megfelelésik igazolasat az értékeld tarsasag
megjeldlése és az értékbecs!S neve cella tartaimazza.

12. az értékeld hiteles vagy elektronikus alairdsat a megallapitott érték igazolasara a targyi szakvélemény digitalis alairassal keril feltdltésre
a banki rendszerre

13. az ingatlan ingatlan-nyilvantartds szerinti és természetbeni leirdsat, az épitésiigyi hatdsagi elSirdsok bemutatasét, az épitési szabalyokat
és varhatd valtozdsukat; szakvélemény cim / tulajdoni lapra és a féldrajzi elhelyezkedésre vonatokozo része tartalmazza

14. az ingatlan foldrajzi kornyezete, annak demografiaja, gazdasiga, az értékelt ingatlan szempontjabdl fontos egyéb jellemz6i leirasat; a
szakvélemény foldrajzi elhelyezkedésére és a gazdasagi piaci jellegre vonatokozd része tartalmazza

15. az ingatlan gazdasagi kornyezetének ismertetését, amely az ingatlannak az értékelés készitésének idépontjaban fennallé hasznalatat,
értékét és ezek jovbbeli alakuldsat hatdrozza meg; a szakvélemeény gazdasdgi piaci jellegre vonatokozd része és a f6oldali megjegyzés
tartalmazza

16. az ingatlanpiaci kdrnyezet bemutatasat és tényadatokkal torténd jellemzését a Piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapuld
modszernél alkalmazott hasonlito adatok tartaimazzak

17. az ingatlan kdzvetlen kornyékének leirdsat, ideértve az ingatlannak a teleptiléshaldzaton és telepiilésen beliili fekvését,
megkdzelithet8ségét, tomegkozlekedési kapcsolatait, infrastrukturalis elldtottsagat; szakvélemény foldrajzi elhelyezkedésére és a gazdasagi
piaci jellegre vonatokozd része tartalmazza

18. az ingatlan hasznalaténak ismertetését, ideértve a muitbeli, a jelenlegi és a jdvébeli hasznédldkat és a hasznélat modjat, intenzitasat,
anyagi kovetkezmeényeit; az ingatlant feltételezhetden a multban is a jelenlegi dllapotnak megfelel6en hasznaltak és a jévében is ekként
vald hasznositasa a legvaldszinlbb.

19. a telek leirdsat, ideértve a telek meretét, alakjat, domborzati viszonyait, névényzetét, kozmlellatottsagat, beépitettségét és
beépithetdségét, valamint a telken 1év§ épitmények és létesitmények {tereptdrgyak) bemutatasat; szakvélemény telek jellemzéire
vonatkoz6 része tartalmazza

20. a felépitmények leirasat, a tavolrdl kozelitve elv alkalmazdsaval, a primer és a szekunder épuletszerkezetek részletes, a vizsgalat
mélységének megfeleld jellemzését és allapotleirdsat; a szakvélemény felépitmeények jellemzdire vonatkoz6 része tartalmazza

21. az alkalmazott mérészamok definialdsat - az OTEK fogalom meghatdrozdsai szerint - az 6sszemérhetdség biztositasara.

b) A szakvélemény egy fejezetében fel kell sorolni azokat a feltételezéseket, amelyek mellett az értékelés érvényes. Az értékelés;
szakvéleményben részletesen, kovethetd és ellenérizhets mddon be kell mutatni az értékelés lépéseit, a szdmitasokat. A szakvélemény
Korlatozé feltételek lapja tartalmazza ezen pontra vonatkozd részt.

c) A szakvéleményt mellékletekkel kell aldtémasztani. K6telez&en csatolandd mellékletek:

1. az ingatlannak a hitelbiztositéki érték meghatarozasat megel6z$ 60 napnél nem régebbi hiteles tulajdoni lap mésolata vagy az errél
készitett masolat; digitalis véltozatban a képek,mellékletek lapon a mellékleteknél ker(il csatoldsra objektumként

2. azok a szerz8dések és egyéb iratok, amelyek lényegesek az ingatlan jogi helyzetének megértéséhez, bizonyitdsdhoz, ideértve a terhekre
vonatkozd iratokat is; digitalis valtozatban a képek,meliékietek lapon a mellékieteknél keriil csatolasra objektumként amennyiben ennek
szilkségessége a szakértdi mérlegelés alapjén felmerilt

3. eredeti foldhivatali térképmasolat és szabdlyozasi tervkivonat, ha ezek az ingatlan egyértelm( beazonositasdhoz, illetve érték
megallapitasahoz sziikségesek; digitdlis valtozatban a képek,mellékletek lapon a mellékleteknél keriil csatoldsra objektumként telekkel
rendelkezs ingatlan esetében

4. az ingatlan jellemz6 mUszaki rajzai digitalis vaitozatban a képek,meliékletek lapon a mellékleteknél keriil csatoldsra objektumként
felépitmeényes ingatlan esetében

5. az ingatlant bemutatd kiilsé és belsé fotok. digitdlis képkeént beszirva a képek, meliékietek lapon a helyszini szemlén késziilt fényképek
keriilnek csatoldsra

Brutto alapteriilet

JEplletszerkezetek alapteriiletével ndvelt nettd alapterdilet.”

Elidegenitési és terhelési tilalom

A rendelkezési jog egyik legerGsebb korlatja, amely azt jelenti, hogy a tulajdonjog masra nem ruhdzhato at, és a tulajdon tdrgya biztositékul
sem adhatd a tilalom alapitdjanak hozzdjdrulasa nélkil.

Ertékbecslés

A biztositékul felajanlott ingatian érték, ill. értékesithetSségi vizsgalata. A megbizott értékbecsld dsszetett vizsgélata alapjan meghatarozott
értékbecsiés a hitelintézet szdmadra irdanyado. Az értékbecsld a helyszini szemlét kbvetSen irdsos elemzést készit, alatdmasztva az dltala
meghatdrozott forgalmi és az abbdl katkulalt hitelbiztositéki ertéket.

Ertékbecsliés forduldnapja

Az elkészilt értékbecsiés elkészitésének idépontja.
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T

Ertékbecsld

A TEGOVOFA definicidja szerint egy olyan j6 hirnev(i személy, aki egy elismert oktatasi intézményben megfelelS képesitest szerzett, vagy
ezzel egyenértékii egyetemi végzettséggel rendelkezik valamint megfelelS gyakorlata és szakértelme van az alloeszkézdk (foldrajzi) helyét
és kategoriajat figyelembe vevd értékbecslésben.

Fajlagos alapérték/ fajlagos atlagar

Az arak kozépértéke, amit Ugy szamitunk ki, hogy az egyes mennyiségi egységeket 8sszeadjuk, és az igy kapott dsszeget elosztjuk az
Osszeadott mennyiségek szamaval.

Félkomfortos

Az a lakas, amely a komfortos lakas kovetelményeinek nem felel meg, de legalabb 12 m2-t meghaladé alapteriiletd lakdszobaval és
féz6helyiséggel, tovabba fiirdShelyiséggel vagy WC-vel és kiizmtivesitettséggel (legalabb villany- és vizellatassal), valamint egyedi flitési
moéddal rendelkezik.”

Forgalmi érték

Az ingatlan forgalmi értéke a hivatalos értékbecslés id6pontjaban, amit f6ként a kereslet-kinalat, az ingatlan llapota és elhelyezkedése
hataroz meg. A forgalmi érték 6sszege megegyezik azzal az 6sszeggel, amennyiért az értékbecslés pillanataban az ingatlan varhatéan
ertékesithetd, meghatarozott kereslet - kindlat és hirdetési id6 mellett.

Az a pénzben kifejezett érték, amely a vagyontargy eladasa esetén az illetékkotelezettség keletkezésekor volt allapotaban - a
vagyontargyat terhelS addssagok, tovdbba az ingatlanon a vagyonszerz§ javara az elidegenitéskor megsz(ing bérleti jog figyelembevétele
nélkill - drként aitaldban elérhetd.”

Hasznos alapteriilet

Az orszagos telepiilésrendezési és az épitési kovetelményekrél szold kormanyrendelet {a tovabbiakban: OTEK) fogalom-meghatarozasanak
keretein beltil a lakds flithetd helyiségei alapteriletének Hsszege, ide nem értve az erkély, a loggia, a terasz, a torndc, a tarolo helyiség, a
gépjarmiitarold és a pinceszinti helyiség alapteriiletét”

+ a nettd alapteriiletnek azon része, amelyen a belmagassdg legaldbb 1,20 m.

Helyiség

A rendeltetésének megfeleléen épiiletszerkezettel minden iranybdl koriilzart tér.

Helyrajzi szam

A helyrajzi szam {réviditve: Hrsz.) az ingatlanok tulajdonképpeni nyilvantartdsi széma. Ezzel lehet beazonositani az illetékes Foldhivatalnal,
hogy pontosan melyik ingatlanrol van szé. A helyrajzi szédmozas féldhivatali értelemben vett 6nali6 telepiilésenként van rendszerezve, és
telepiilésenként 1-tSl kezdédéen van szamozva. A telepiilés fekvése szerint a szamozés elkilonll. Formailag lehet a kiiltertleten és
belteriileten is azonos szam, de a kiilterileti foldrészletek szadma el6tt egy 0 is taldlhatd, jeldive azt, hogy ez egy killtertleti foldrészlet.
Helyszini szemle

Az értékbecslés folyamatanak azon cselekménye, amelynek soran az értékbecsld megfigyeli és rogziti a helyszinen taldlt difapotot,
helyzetet, korlilményeket.

Ingatlan

Az ingatlan a fold és a rédépitett szilird épitmények dsszessége. Tudomanyos megfogalmazasban: ingatlan a fold szdrazfoldi felszinének
karilhatarolt, mas ingatlanoktdl elkiilénitett része, tovabba az 6ndllé rendeltetési és onalld forgalmdu épitmény vagy épitményrész. A
Polgari Torvénykanyv (Ptk.) nem tartalmazza az ingatlan definicisjat, a jogelmélet azonban egységes abban, hogy ingatlannak azok a dolgok
mindsiilnek, amelyek allaguk séreime nélkiil egydltalan nem vagy csak jelentds értékvesztéssel helyezhetdk at masik helyre. Az ingatlan-
nyilvantartasrdl szélé CXLI. térvény 11-12.§-ai szerint jegyezhetd be egy ingatlan a foldhivatali nyilvantartasba.

Komfort nélkiili

Az a lakas, amely a félkamfortos lakds kovetelményeinek sem felel meg, de legalabb 12 m2-t meghaladé alapterdiletf lakdszobaval és
f6z6helyiséggel, tovabbd a lakdson kivill WC (arnyékszék) hasznélataval és egyedi fiitési moddal rendelkezik, valamint a vizfelvétel
lehetdsége biztositott.”

Komfortos

LAz a lakds, amely legalabb 12 m2-t meghaladé alapteriiletli lakészobaval, fz6helyiséggel és WC-vel, kdzmiivesitettséggel,
melegvizelldtéssal és egyedi fiitési moddal (gazflitéssel, szildrd vagy olajtizelés( kalyhaf(itéssel, elektromos hétarolé kalyhaval)
rendelkezik.”

Koltség

Az a pénzben kifejezett raforditas, amely felmer(l egy ingatlan épitésekor, vagy fenntartdsakor, valamint az ezekkel foglalkozé véllalkozds,
vallalat fenntartdsaval kapcsolatban

Kézos tulajdon:

K&2z8s tulajdonrél van 526, ha a tulajdonjog ugyanazon az ingatlanon, meghatdrozott hanyadok szerint t6bb személyt illet meg. A
tulajdonostarsak mindegyike jogosult az ingatlan birtokidséra és haszndlatara. Az ingatlan hasznai a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk
aranyaban illetik meg; ilyen ardnyban terhelik &ket a fenntartassal jérd és az ingatlannal kapcsolatos egyéb kiaddsok, a k&20s tulajdoni
viszonybél eredé kételezettségek, és ugyanilyen aranyban viselik az ingatlanban beéllott kart is

Lakas .

Az olyan emberi széllds, tartdzkodas (otthon) céljara szolgdld, altaldban mUszakilag (épitészetileg) is 8sszefliggd 6nallo bejarattal
rendelkezé helyiségcsoport, amely valamelyik komfortfokozatba sorolhato.”

Lakdépiilet
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»Az olyan épilet (haz), amelyben kizarélag vagy tilnyoms részben (a beépitett szintek nettd terilletének 50%-3t meghaladé mértékben) a
lakasallomanyba tartozé lakasok vannak. Lakoépiilet az otthonhaz is. Egy lakoépiiletnek tekintendd az a lakéépiilet, amely 6nallo
szerkezettel és killon bejarattal rendelkezik. Kiilon lakéépitetnek mindsiinek az egybeépitett tébb szekcids (t8bb bejaratd, tobb
lépcsShazas) szalaghdzak szekeidi is ha kett8s tlizfaluk van és belsd rendszeres kéz6s hasznalata engedélyezett, atjaroi nincsenek (kivéve a
tlizvédelmi atjardt és a szerelSszintet).”

Nettd alapteriilet

»A helyiség vagy épuletszerkezettel részben vagy egészben kdzrefogott tér vizszintes vetiiletben szamitott teriilete.”

Osztatlan kozos tulajdon

Olyan tulajdon, amely esetében egy ingatlannak tobb tulajdonosa van, és az ingatlanon fennallé jogaikat nem elkiildniilten gyakoroljak. Az
ingatlanok k&zds telken helyezkednek el, és nem rendelkeznek dnallo helyrajzi szammal az ingatlan-nyilvantartasban. Lehetnek példaul
ikerhazak vagy kisebb tdrsashdzak, sorhdzak, kdz6s telken 3116 lakdhazak vagy felépitmény nélkiili telkek. Osztatlan kézos tulajdon esetén, a
tulajdoni lapon az egyes tulajdonosoknak kilénbsz6 tulajdoni hdnyaduk van megjelélve az ingatlanon.

Osszehasonlité adat

Az ingatlan ertékelése soran referencia adatként hasznalt ingatlan adasvételek vagy bérleti adatok, melyeket az értékelt ingatiantdl vald
eltérések mértékeében korrigalnak.

Osszkomfortos

#AZ a lakds, amely legaldbb 12 m2-t meghaladd alapterilet( lakdszobdval, f628helyiséggel és WC-vel, kézmivesitettséggel (villany- és
vizellatdssal, szennyvizelvezetéssel), melegviz-elidtassal és kézpontos flitési mdddal (tév-, egyedi kdzponti vagy etazsfiitéssel) rendelkezik.”
Redukilt alapterilet

Az epiilet azon alapteriilete, amiben a nem f&ldszinti helyiségek alapteriiletét a foldszinti helyiségtd! vald eltérés mértékével csdkkentettek.
Szoba, félszoba

lakastdreny alapjan , Félszoba az a lakdhelyiség, amelynek alapteriilete 6 négyzetméternél nagyobb, de nem haladja meg a 12
négyzetmétert és megfelel a 8. b)-f) pontokban meghatérozott kdvetelményeknek.”

Szoba fogalma réviden:

»Lakdszoba az a lakdhelyiség, amelynek

a) alapterilete a 12 négyzetmeétert meghaladja;

b) kiils& hatarold fala legaldbb 25 centiméter vastag téglafal vagy mas anyagbdl éplilt ezzel egyenértékii fal;

c) ableka kozteriletre, udvarra, kertre vagy livegezett veranddra (folyosora) nyilik;

d) melegpadidja van; tovabba

e) flithetd; végul

f) legaldbb egy kétméteres - ajté és ablak nélkili - falfelilette! rendelkezik.”

A szoba fogalmara kiegészitést az OTEK tartalmazza.

Sziikséglakas

+Az a lakds, amely komfortfokozatba nem sorolhaté olyan helyiség (helyiségesoport), amelynek (amelyben legaldbb egy helyiségnek)
alapteriilete a 6 m2-t meghaladja, kiils6 hatarolo fala legalabb 12 cm vastag téglafal, vagy mas anyagbdl épiilt ezzel egyenérték( fal, ablaka
vagy Uvegezett ajtaja van, tovabba flithet6 és WC (arnyékszék) hasznélata, valamint a vizvétel lehetdsége biztositott.”

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

Ezt a kiadvanyt tekintjiik irdnyadonak a szakvéleményben alkalmazott és a magyar értékelési terminologianak, a modszertan alapjainak.
Telek

A lakéingatlanok egy fGcsoportja a telek, ami ,egy helyrajzi szémon nyilvantartésha vett féldterilet”

Terhelés

A tulajdoni lapon bejegyzett ingatlanhoz fiz6d6 jogok és azok jogosultjai, tovabbé ezekhez tartozd egyéb tények.

Tulajdoni lap

A tulajdoni fapon tartja nyilvan a Féldhivatal egy adott ingatlan adatait, az ahhoz kapcsolddé jogokat, és jogilag jelentds tényeket, Az
ingatlanok azonositasa helyrajzi szdmmal torténik telepllésenként. Minden ingatlan adatait kiilén tulajdoni lapon tartjék nyilvan. A
tulajdoni lapokat sorszammal latjdk el. A tulajdoni lap hdrom részbdél &ll, melyet rémai szémokkal jelInek (I-1i-111. rész).

Ujrael8allitasi koltség

Egy épllet ujboli felépitésének pénzben kifejezett réforditasa.
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