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Tisztelt Bizottsag!

I. Tartalmi Osszefoglalé

Miskolc Megyei Jogti Viros Onkormanyzatinak (a tovabbiakban: Onkormanyzat) 1/1 atdnyd
tulajdonat képezi a 22559/A/4 helyrajzi szamu, ,,egyéb helyiség” megnevezési 65 m® nagysigl
valamint a 22559/A/5 helyrajzi szamu, ,egyéb helyiség” megnevezési 50 m® nagysigy,
természetben Miskolc, Nagyvathy Janos utca 38. sz. alatt elhelyezkedd ingatlanok. Az ingatlanok
forgalomképesek, az Onkormanyzat tizleti vagyoni kérébe tartoznak.

Az ingatlanok Miskolc belvirosanak peremén, a Szinva patak kozelében, viszonylag forgalmas
helyen talalhatéak. Megkozelitésiik a varos egyik £6 kozlekedési utvonalat ad6 Kiss Ernd utcardl,
lletve a Gyar utcardl lehetséges. Az ingatlanok kérnyezete jellemz6en csaladi hizas 6vezet. Tagabb
kornyezetiikben pékség, tizletek, szolgaltatohaz, és egy szupermarket is talalhaté. Az ingatlanok ugy
gyalogosan, mint gépjarmuvel aszfaltozott uton koézelithet6k meg, a varosi autébuszmegalld az
ingatlanoktdl 150 m-re taldlhato.

Az ingatlanok egy tarsashazban talalhatok, melynek utcafronti részén hirom foldszint tizlet és 2
lakas lett kialakitva. A tarsashaz telke szabalytalan sokszég formaji. Az ingatlanok elStd
kozterileten minden kozm elérhetd.

Miskolc 22559 /A /4 hrsz-i ingatlan:

Az ingatlan az utcafronton balrdl a masodik Uzlet, mely 3 egységbdl all, mihely funkcidval.
Vizesblokk nincs kialakitva. Az ingatlanhoz tartozik az udvar felSli oldalon a 16,15 m2-es nyitott
veranda 1/3-ad része. Az ,,egych helyiség” megnevezésii ingatlan eredeti fa nyilaszardkkal szerelt,
villany, viz és csatorna kézmivel. Gaz nincs bevezetve az Uzlettérbe. A fiités egyedi kalyhdkkal
(cserépkalyha) lehetséges. Melegvizellatds nincs. A hasznalaton kivili ingatlan belsé esztétikai
allapota feldjitands, muszakilag hianyos, gyenge allapotd. Az utcafronti mihely belsé fodéme
beazas kovetkeztében leszakadt és elvetemedett. Jelen dllapotaban nem hasznalhaté.

Miskolc 22559 /A /5 hrsz-t ingatlan:

Az ingatlan az utcafronti bal oldali tizlete. Az ingatlan 3 egységbdl all, egy eladotérbdl, egy raktar,
egy kis kézmosd/WC helyiségbdl, valamint az ingatlanhoz tartozik még az udvar feléli oldalon a
16,15 m2-es nyitott veranda 1/3-ad része. Az ingatlan eredeti fa nyflaszarokkal szerelt, villany, viz
¢s csatorna kozmuvel. Gaz nincs bevezetve az tzlettérbe. A fltés egyedi kalyhakkal lehetséges, ez
jelenleg nincs kialakitva, a melegvizellitis a WC-ben fali (villany) vizmelegitével lehetséges. Az
ingatlan haszndlaton kiviili, belsé esztétikai allapota feldjitands, miszakilag hianyos, gyenge
allapott. Jelen allapotaban nem hasznalhato.

Az ingatlan Miskolc Megyei Jogi Varos Onkormanyzatanak Miskolc Megyei Jog Véaros Epitési
Szabalyzatardl szolé 21/2004. (VILG.) szamu rendelete szetint a tirsashdz egésze Lke-215453
kédjeld kertvarosias lakdzonaba tartozik.

A Miskolc Holding Zrt. altal megbizott értékbecslé cég az ingatlanok forgalmi értékét a Miskole
22559/A/4 htsz- ingatlan esetében brutté 6.350.000,- Ft (5.000.000,- Ft + 1.350.000,- Ft afa),
azaz hatmillio-haromszazdtvenezer forint, mig a Miskolc 22559/A/5 hrsz-u ingatlan esetében
bruttd  9.779.000,- Ft (7.700.000,- Ft + 2.079.000,- Ft 4fa), azaz kilencmillié-
hétszazhetvenkilencezer forint 6sszegben hatirozta meg.



Tekintettel arra, hogy a két szomszédos ingatlan egyttt kedvezGbben hasznosithatd, javaslom az
6nall6 albetétek értékesitését oly modon, hogy mindketts egyidében, egylitt legyen megvasérolhatd.

A nemzeti vagyonrdl sz6l6 2011. évi CXCVL torvény (a tovabbiakban: Nvtv.) 13. § (1) bekezdése
értelmében torvényben, valamint a helyi 6nkormdnyzat tulajdonaban 4llé nemzeti vagyon
tekintetében torvényben, vagy a helyi 6nkormanyzat rendeletében meghatarozott értékhatar feletti
nemzeti vagyon tulajdonjogat atruhazni — ha toérvény kivételt nem tesz — csak versenyeztetés tjan,
az Osszességében legelénydsebb ajanlatot tevé részére, a szolgiltatas és ellenszolgaltatas
értekaranyossagaval lehet.

Bar az Nvtv. 13. § (1) bekezdésének, és a Magyarorszag 2022. évi kozpont koltségvetésérdl sz0lo
2021. évi XC. torvény 5. § (3) bekezdésének megfeleléen a nemzeti vagyon korébe tartozé fenti
ingatlan értékesitése esetén a versenyeztetés nem kotelezd, mivel azok egyedi bruttéd forgalmi értéke
nem haladja meg a 25 millié forintot, javasoljuk, hogy az ingatlan értékesitésére nyilt versenyeztetési
cljras keretében keriiljon sor. Az Nvtv. 14. § (2) bekezdése alapjan az Allamot az ingatlanokra
egylittesen elévasarlasi jog illeti meg.

Miskolc Megyei Joghi Viaros Kozgytlésének az Onkormanyzat vagyonardl és a
vagyongazdalkodasarél szoloé 40/2012. (XIL15.) onkormanyzati rendelet 19. § (2) bekezdése
alapjan az mngatlanok értékesitésérdl a Bizottsag jogosult donteni, tekintettel arra, hogy a két
ingatlant — a kedvez&bb hasznositasi lehetéség érdekében — egyltt, egyidben javaslom
elidegeniteni, s ily médon a két 6nallo albetét egyittesen megallapitott forgalmi értéke bruttd
16.129.000,- It (12.700.000,- Ft + 3.429.000,- Ft afa), azaz tizenhatmillié-szazhuszonkilencezer
forint.

II. El6zmények

A belvaros kozelében élénk érdeklédés mutatkozik — az akar jelentSs felGjitdst igényld ~ tzletek,
irodak megvasarlasa irant. A Miskolc Holding Z1t. a varostészben elhelyezkedd onkormanyzati
tulajdont ingatlanok adottsagait (kézmd, kozatkapesolat, beépithetdség, stb.) megvizsgilva
javasolja a targyi ingatlan elidegenitését.

II1. Varhato szakmai hatasok

Az értékesitéssel lehetévé valik, hogy a jelenleg kihasznalatlan ingatlanok kilsé forrasbél
hasznositasra kertljenek

IV. Varhat6é gazdasagi hatasok

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

V. Kapcsolodasok

Jelen elSterjesztés kapesolodik:

- anemzeti vagyont6l szol6 2011. évi CXCVI. torvény;

- Miskolc Megyei Jogh Varos Kozgyllésének az (")nkorményzat vagyonarol és a
vagyongazdalkodasardl sz6l6 40/2012. (XIL.15.) 6nkormanyzati rendelet, és

- Miskolc Megyei Jogﬁ Varos Onkormzinyzatzinak Miskolc Megyei Jogh Varos Epitési
Szabalyzatardl — (MESZ) sz6l6 21/2004. (VIL.6.) 6nkormanyzati rendelet

rendelkezéseihez.



VL. Javaslat a sajt6 tajékoztatasara

A sajtd tajékoztatisa indokolt.

Kérem a Tisztelt Bizottsigot, hogy az elStetjesztést megvitatni és a hatirozatot meghozni
sziveskedjen.

Miskolc, 2022. szeptember '?.L é '

Veres Pal
polgarmester |,




Hatarozati javaslat:

Miskolc Megyei Jogti Varos Onkormanyzata Kozgytilésének Varosgazdalkodasi- és tizemeltetési
Bizottsaiga megtargyalta a ,,Javaslat a Miskolc, Nagyvathy Janos utca 38. szam alatt
elhelyezkedd ,,egyéb helyiség” megnevezésii ingatlanok egyiittes elidegenitésére” cimi
cl6terjesztést és a kovetkezé hatarozatot hozza:

Targy: a Miskole, Nagyvathy Jinos utca 38. szam alatti tarsashdz foldszintjén elhelyezkedd 2 db
6nallé tarsashazi albetét egylittes elidegenitése

1./

2./

3./

4./

5./

Miskole Megyei Jogu Varos Onkormanyzata Kozgyilésének Varosgazdilkodasi- és
izemeltetési Bizottsiga akként dént, hogy a Miskole 22559/A/4 helyrajzi szimi, 65 m’
alaptertiletd, ,,egyéb helyiség” megnevezést és a Miskolc 22559/A/5 helyrajzi szamu, 50 m’
alapteriletq, ,,iroda” megnevezést — természetben a Miskolc, Nagyvathy Janos utca 38. szam
alatti tarsashaz foldszintjén elhelyezkedé — albetétes ingatlanok egytittesen keriljenck
elidegenitésre, nyilt versenyeztetési eljaras atjan.

A Bizottsag az ingatlanok egytittes minimalis eladasi arat brutté 16.129.000,- Ft (12.700.000,-
Ft + 3.429.000,- Ft afa), azaz tizenhatmillié-egyszazhuszonkilencezer forint Osszegben
hatarozza meg, foglald fizetési kotelezettség terhe mellett.

Az ingatlanok vételarit a vevd egydsszegben, az adasvétel szerzddés alairasat kévets 15 napon
beliil kételes megfizetni.

Kizardlag mindkét ingatlan egyidejd megvasarlasara fogadhaté be vételi ajanlat. Az mngatlanok
killon-kilon nem értékesithetdk.

Miskole Megyei Jogi Varos Onkorminyzata Kézgyllésének Virosgazdalkodisi- és
Gzemeltetési Bizottsaga felhatalmazza a Miskole Holding Zrt.-t, mint az onkormanyzatt
tulajdont tzleti vagyon hasznositasaval megbizott szervezetet az értékesités teljes korii (az
addsvétell szerzG6dés alairdsat is magaba foglald) - lebonyolitasara azzal, hogy az értékesités
soran a nemzeti vagyonrdl sz0l6 2011. évi CXCVI. torvény (tovabbiakban: Nvtv.) — kalonos
tekintettel az Nvtv. 14. § (2) bekezdésében foglaltakra — a Miskole Megyei Joga Viros
Kozgyllésének az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdalkodasirol szolé 40/2012.
(XI1.15.) 6nkormanyzati rendelet és egyéb jogszabalyok elbirasait koteles betartani.

Felel6s: Polgarmester
Végrehajtasért felelds: Miskolc Holding Zrt. Ingatlangazdalkodasi Igazgatosag

Végrehajtast feliigyeld osztaly: Vagyongazdalkodasi Osztaly

Hatarids: 1 — 4 pontra vonatkozdan azonnal, az 5. pont tekintetében

az elsé meghirdetésre a hatarozat kézhezvételét kovets 30
nap



INGATLAN ERTEKBECSLES

A 3503. Miskolc, IlI. Keriilet Nagyvathy Janos 38. hrsz.:
22559/A/4
alatti ingatlanrol

0

| A
D
BLUE STEEL
INGATLANSZAKERTG [RODA
CASTLEROERKKFE
st R
V4 2, -7/ " Daypa . u. 137 sz,
Keszitette: Demeter Tibor & —Addsaémi 14313123-2-05
: L, . TBsZ 18400010-10000520-10115655
ingatlanforgalmi ertekbecslo Tel.: 30/336-2529
Névjegyzékszam: 174/2002
Késziilt: Miskolc, 2022.07.26.

Az értékbecslés forduldnapja: 2022. jalius 26.
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BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda

Castle Rock Kft
BLUL STEL 3525 Miskolc, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.

3.0 Osszefoglalé lap

MEGBIZAS TARGYA

I Az értékelt ingatlan megnevezése: ‘ Egyéb helyiség —I
INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet): Miskolc IIl. Keriilet

HRSZ: 22559/A/4
Terllet 65 m2
jelleg, mivelési ag belterilet Tarsashaz
TULAJDONVISZONYOK

Név /Ingatlan tulajdonosa:

Miskolc Megyei Jogd Varos Onkormanyzata 1/1

ERTEKELES CELJA

forgalmi érték megallapitasa
INGATLAN BEMUTATASA

Felépitmények szama:

1 mihely
Allapota gyenge / feltjitandé
el e , | Vizoraval és villanydraval rendelkezik, kézponti
Kozmuvesitettseg: ‘i . G .
csatornahalozatra csatlakozik. Gazora nincs
HASZNOSITHATOSAG

Jelenlegi funkcié | Ures gyenge allapot(, hasznalaton kiviili mihely

. e _— Tulajdonos altal Gzletként / felujitast kovetoen
Legjobh/legelonydsebb/leggazd. hasznalat: Kintids Eérlemenykent
VALOS PIACI ERTEK

Ertékelés elve: Piaci 6sszehasonlito modszer

Figyelembe vett értékesitési idotartam: 180 - 360 nap
Ertékelés fordulénapja: 2022.07.26.
Ingatlan piaci értéke: 5000 000 Ft ] azaz
igény-, per- és tehermentes &llapotban
180 - 360 nap értékesitési idd Otmillié forint
feltételezésével ‘

._szsgalf kat'egorl‘a Ingatianpiaca Enyhe kinalati piac l’\tl.?gosl i Ertékvesztés varhatd
jelenleg és varhatoan ertékesithetoség
Az értékbecslés érvényességének feltétele:

Az értékbecslés érvényességi ldeje 90 nap, mely a szemle napjaval kezdddik.
A megéllapitott érték nem tartalmazza az AFA-t o1 E poepweT

4<7\ Miskote-
I)ayLa(: u. 1574 FszA1,
I—AgBszam: 14313123-2-05
‘T?sz 18400010-10000520-10115655
Tel.; 30/336:2529

Készitette; Demeter Tibor
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BLUE STEEL Ingatlanszakértt Iroda

fao Castle Rock Kft

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

4.0

4.1

4.2

4.3

Megbizas

A megrendelés alapjan a BLUE STEEL Ingatlanszakeért6 Iroda - Castle Rock Kft.
(3525 Miskolc, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.) elvégezte a 3503. Miskolc Il
Keriilet, Nagyvathy Janos utca 38. hrsz.: 22559/A/4 alatti, 6sszesen 65 m2 -es,
egyéb helyiség megnevezésll, 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 lévé mobil berendezésekre
nem terjed ki.

Adatszolgaltatasok
Az értékbecslés elkészitéséhez a megrendeld rendelkezésiinkre bocsatotta:

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

Szakértoi modszerek

Szakért6i szemle:

A rendelkezéslinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozdsa utan
helyszini szakértéi szemlét és az ezzel Osszefliggé koérnyezettanulmanyt
tartottunk 2022. julius 22-én, a vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek
rogzitése és ellendrzése céljabol. A helyszini szemlét elézetes egyeztetés
alapjan a Megbizé biztositotta. Megbizd tudomasul veszi, hogy az értékeld
kdrnyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat elvégzésére nem jogosult, az
értékelést szemrevételezés és a Megbizd adatszolgaltatasai alapjan késziti. A
rendelkezésiinkre bocsatott adatok, dokumentumok, informacidk valdsagat
és teljességét a Meghizo szavatolja.

A szakért6i szemle soran:

e bejartuk az ingatlanokat, megtekintettiik az épiletet, a helyiségeket,
megallapitottuk és rogzitettiik miszaki allapotukat

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

o tanulméanyoztuk az ingatlan kornyezetét

o fényképfelvételeket készitettiink, az ingatlan és kornyezetének
bemutatasa céljabél, melyek a mellékletben megtalalhatok
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BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda
Castle Rock Kft
3525 Miskolc, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.

5.0

5.1

Az értékelés médszertani alapjai, feltételei:

Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlan elhelyezkedését, kdrnyezetét,
telekkdnyvi adatait, fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, miszaki,
szerkezeti részleteit (az épliiletszerkezetét, felhasznalt épitéanyagokat, az
épliletgépészeti rendszereket), miiszaki allapotat, stb.

A szakvélemeény felépitése és tartalmi sszetétele megfelel a Termofoldnek

nem minGsilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozasira
vonatkozé 32/ 2000.(VIIL.29.) PM rendelettel mddositott 25/ 1997.(VIIL.1.) PM
rendelet eldirasainak, valamint az értékelési szakvélemény tartalmi és formai
kovetelményei szerint lettek szabalyozva.

Altaldnos leiras

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

Miskolc Ill. Keriilet belterilet
Hrsz: 22559/A/4

Tulajdoni lap |. része:

Megnevezése: Egyéb helyiség
Terulete: 65 m2

Tulajdoni lap Il. része:

Tulajdoni hanyad,

Jogosultak neve Miskolc Megyei Jogu Varos Onkormanyzata 1/1

Jogallas: Tulajdonos

Cime: 3525. Miskolc Varoshaz ter 8.

Tulajdoni lap IIl. része:

Nem tartalmaz bejegyzést.
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BLUE STEEL Ingatlanszakértd iroda

Lo Castle Rock Kft

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

5.2

5.3

Koézmivek
Viz Kézmihaldzatra csatlakozik, egyedileg mérhetd
Villany Kézmiihaldzatra csatlakozik, egyedileg mérhetd
Gaz Kézmiihalézatra nem csatlakozott
Csatorna Kézmihalozatra csatlakozott

Kérnyezet

Borsod-Abatj-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 szadma és csiokkent a munkanélkiilieké az egy
évvel korabbihoz képest. Az intézményi adatgyljtés alapjan az alkalmazasban allok
szama 4,8%-kal, a havi netté atlagkereset 2,7%-kal emelkedett 2012-héz képest. A
Nemzeti Foglalkoztatasi Szolgalat adatai alapjdn a megyében a 2013. decemberi
zaronapon 28%-kal kevesebb allaskeresé volt, mint az elézé év azonos
idopontjaban. December végén a regisztralt gazdasdgi szervezetek szdma kis
mértékben meghaladta az egy évvel korabbit. A gazdasdgi szervezetek kilenctizede
vallalkozas volt. A megyei székhelyli gazdasagi szervezetek 142,4 millidrd forint
beruhazast valdsitottak meg, folyd aron 14%-kal tébbet, mint az el6z6 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 nott a 2012, évhez viszonyitva. Az iparban a 4 fonél tobbet
foglalkoztato véllalkozasok teljesitménye 4,8%-kal, a 49 f6nél nagyobb létszammal
mUkodo szervezeteké 6,8%-kal gyarapodott. Az export és a belfoldi értékesités is
bavilt. Az épitdipari - 4 fénél tobbet foglalkoztatd megyei székhelyl - véllalkozdsok
termelése 26%-kal emelkedett. Borsod-Abalj-Zemplénben 249 lakast épitettek, 12%-
kal kevesebbet, mint egy évvel korabban. A kereskedelmi szalldshelyeken 326 ezer
vendég szallt meg a megyében, 6,7%-kal t6bb mint 2012-ben. Az altaluk eltsltott
768,7 ezer vendégéjszaka 8,2%-kal haladta meg az el6z6 évit. A megye kdzutjain a
konnyl sériiléssel jard kézuti kozlekedési balesetek szama 3,7%-kal nott, a haldlos
kimenetelli 40%-kal, a sUlyos sériiléssel jaroké 1,7%-kal csokkent.
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A munkanélkiiliségi rata és a foglalkoztatisi rata alakulisa
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Gazdasag, demografia, foldrajzi kdrnyezet:

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

A rendszervaltads ota kulturalis és idegenforgalmi szerepét igyekszik erdsiteni; ebb6l
a szempontbdl fobb latvanyossagai kézé tartoznak a miskolctapolcai Barlangfiirdg,
a diosgyori var, a lillafiiredi Palotaszallo és a Miskolci Nemzeti Szinhaz, illetve
a Biikki Nemzeti Park. A régidé vezetd varosaként az ennek megfeleld funkcidkat is
betdlti; egyetemi varos, a megye és kornyéke gazdasdgi, oktatdsi, kulturalis

kozpontja.

A varos a Biikk-vidék keleti részén, abba ,bedgyazodva’, a Szinva, Hejo és
a Sajo vélgyében, kiilonbdzd természeti és gazdasagi tdjegységek talalkozasanal
épiilt. A varos kivételes szépségét e csodas fekvése miatt is kdszonheti. A Sajo,
a Bodva és a Hernaddsszeolvadd vélgysikja, a Miskolci kapu 6sidék 6ta 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 - lépcsozetes
felépitésl. Keletrol nyugat felé 30 km Kiterjedésl, amin belil négy ,lépcso”
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 lakds van. A lakossaghdl 84,6% magyar, 3,2% roma, 0,5% német,

7/26



o BLUE STEEL Ingatlanszakeértd Iroda
E Castle Rock Kit
3525 Miskolc, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.

BLUE STEEL

0,3% szlovak, 0,1% gorég. A vallds szerinti megoszlas: 23,9% romai katolikus,
15,3% reformatus, 3,9% gérog katolikus, 0,9%evangélikus, 0,1% izraelita, 1,6% egyéb
vallast, 18,4% nem tartozik vallasi kozdsséghez, felekezethez, 30,5% nem
valaszolt.[8]Miskolc népességszamanak valtozasa 1850-tal napjainkig:
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Miskele népesséqének alakuldsa (18)

Miskolc népessége az 1980-as évek kozepe ota folyamatosan csokken.
Népességének torténelmi cslcsa 1985-ben volt amikor is 211.645 fo élt Borsod
megye székhelyén. Az elmult évtizedek csokkenési Utemét figyelembe véve a

demografusok szamitdsai szerint Miskolc lakossaga 2025-re 145.000 fore is
csokkenhet.

8/26



Bl Ui

BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda
Castle Rock Kft
3525 Miskolc, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.

5.4

Telepiilés neve: Miskolc

Lakosainak szama: 150 695 fo

Telepiilés leirdsa: Megyei jogl varos (megyeszékhely)
Telepiilésen beldili Gyéri kapu

elhelyezkedése:

Kornyezete: Csaladi hazak, lizletek, telephelyek
Megkézelithetdsége: Aszfaltos Utral

Tomegkozlekedési Helyi jaratd autébusz és villamos
eszkozok:

Utca burkolata: Aszfaltozott

Infrastruktdra: Teljes

Tajolas: DK-i

Telek alakja: Szabalytalan

Telek hatarai, keritettsége:

Korbekeritett, sik telek

Jelenlegi hasznositas:

nincs hasznositva

Egyeéb:

Az ingatlan teljes feldjitast igényel.

Epiiletek, létesitmények

Epitési szabalyok, hatdsagi eldirdsok:
Az ingatlan az épitési szabalyoknak megfelelden épiilt, a hatdsagi eldirdsoknak
megfelel.

Ingatlan gazdasagi kérnyezete:

kivalo,
ingatlan

Tomegkozlekedés
értékelt

Infrastrukturalisan magasan ellatott terdilet.
intézmények, Uzletek a kozelségben elérhetdek. Az
kdrnyezetében hasonld korl és szintszadmu tarsashazak talalhatdak.
Ingatlanforgalma: atlagos

Ingatlan leirasa:

Az értékelt ingatan, Miskolc Gyori kapu déli részén, a Nagyvathy utcdban
taldlhato. Az ingatlan egy térsashazban taldlhaté, melynek utcafronti részén
taldlhaté harom foldszinti Gizlet és 2 lakohaz lett kialakitva. Az értékelt ingatlan
az utcafronti bal oldalrol szamolva a masodik {izlet. Az {izlet 3 egységbdl all,
mind miihely 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 soran. Az ingatlan eredeti fa nyildszardkkal
szerelt, villany, viz és csatorna kézmUvel. Gaz nincs bevezetve az iizlettérbe. A
fités egyedi kalyhakkal (cserépkalyha) lehetséges. Melegvizellatds nincs. Az
ingatlan hasznélaton kiviili, bels6 esztétikai allapota felujitandd, miiszakilag
hidnyos, gyenge allapoti. Az utcafronti mihely belsé fodéme bedzas
kovetkeztében leszakadt és elvetemedett. Jelenleg baleset és életveszélyes
allapotl. A tetdszerkezet és a fédém javitdsa javasolt. Az ingatlan gyors
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pusztulasahoz és elértéktelenedéséhez vezethet, ha gyors felljitast nem kap

az ingatlan. A

jelenlegi

dllapota és hasznalhatatlansaga miatt, az

értékbecslésben az ingatlan alapteriiletét 50% -os redukalasaval vettiik alapul.

Epitési ideje: Lakéépiilet

cca.: 1960

Szintek szama

Pince + foldszint

Alapozas/szigetelés

Vasbeton savalap

Tartészerkezet Tégla

Fodémek Fafodém / beszakadt, baleset és életveszélyes
Valaszfalak Tégla

Tetoszerkezet/fedés Magastetd, pala és cserép / gyenge allapot
Homlokzatok Nincs szigetelve, vakolt, szinezett
Nyildszarék Eredeti fa ablakok / gyenge allapotban
Falburkolatok Festett, csempézett / gyenge allapotban

Padlo burkolatok

Beton

Fiités, melegviz-ellitas

Flités nincs / melegviz nincs

Miiszaki allapot

felujitandd / gyenge

_Egyéb
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6.0 Ertékbecslés

6.1 Ingatlan értékndveld és értékcsbkkento tényezoi

Az ingatlan értéknovelo, értékcsokkentd tényezoit SWOT elemzés keretein
beliil vizsgaltuk, melynek sordn az adott eszkdzt értékeltlik a jellemzo

erosségek  (Strengths),  gyengeségek  (Weaknesses), lehetdségek
(Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjahol.
EROSSEGEK GYENGESEGEK
(STRENGTHS) (WEAKNESSES)
gyenge belsd miszaki és esztétikai
utcafront allapot
VESZELYEK
LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) (THREATS)
Bérbeadds Allagromlas

A fenti tényezok mérlegelésével a kovetkezd célok és tevékenységek

hatarozhatok meg:

e Célok: Folyamatos hasznalat tulajdonos altal, és / vagy bérleti
konstrukcioban

e Tevékenységek: felljitds és allagmegdvas

6.2 Ingatlan értékbecslésének dsszesitése

Piaci érték meghatarozisa:

Vizsgalt ingatlan forgalmi értékének megallapitdsdra az altaldnosan
elfogadott értékelési mddszer alkalmazhatunk: Piaci 6sszehasonlitd

értékelést.

Ingatlan értéke piaci §sszehasonlitassal 497 977 Ft
Sulyozés ~100%
Osszesitett érték kerekitve 5 000 000 Ft

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

5 000 000,- Ft

azaz Otmillié forint 6sszegre becsiiljiik.
Az AFA-t nem tartalmazza a megallapitott érték.
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7.0 Az értékelési szakvélemény Gsszeallitasakor
figyelembe vett feltételezések

Nem vallalunk felelésséget olyan, a késobbiekben az ingatlanban, az ingatlan kdrnyezetében
esetlegesen bekovetkez§ valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értékeket.

Nem vallalunk felelosséget a piaci, gazdasagi kériilményekben bekdvetkezheto esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatdrnapja utan bekovetkezé esemeények vagy kérilmények
megvaltozdsa esetén nem vagyunk koételezhetdek jelen tanulmanyunk téritésmentes
Gjrairéséra.

Az ingatlan tulajdoni viszonyaival kapcsolatos adatokat a meghizotél kaptuk, azokat
megbizhaténak tekintettiik, de az egyéb, a megrendelStol kapott informaciok, adatok (igy:
teriileti adatok, miiszaki allapot, talajmechanikai, épliletfizikai, kdrnyezetvédelmi, bérleti bevételi
és egyéb paraméterek) valddisdgaért feleldsséget nem vallalunk.

Feltéteztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmityen jelzalog, vagy egyéb
kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentéstinkben.

A szakvélemény - kilon erre vonatkozo megbizds hidnydban - nem vizsgalja a veszélyes,
egészségre artalmas, egyéb koérnyezetkarositd anyagok jelenlétét, illetSleg az ingatlan
kornyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegll tevékenységek hatdsat. Amennyiben
sziikséges, ez tiigyben Megrendeld kotelessége kornyezetvédelmi szakért§ katén
megbizasa.

A vagyonértékeld jelentéshben jellemzett miszaki allapotot a helyszini szemlén, az éplilet
UzemeltetSjének szdbeli tajékoztatasa és a részlinkre atadott adatszolgaltatas alapjan mutattuk
be. Megbizdsunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épuletfizikai,
kérnyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok haszndlati
jogdra vonatkozd vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk rdgziteni, hogy ilyen iranyd
ismeretekkel nem is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés Gtjan tértént.

Az értékelés soran feltételeztitk, hogy az ingatlanon nem taldlhaték olyan rejtett, nem
lathaté vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét
befolyasolhatjak.

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

Ezen vagyonértékelo jelentés eldzetes irdsbeli engedélylink nélkiil sem egyben, sem részeiben
nem publikdlhatd, a megadottdl eltéré célra nem hasznalhatd.

Jelen értékbecslés a megjelolt célra késziil és kizardlag arra hasznéathatd fel. Barmilyen
mas felhaszndlds esetén semminemd felelésséget nem véllalunk.
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8.0 MELLEKLETEK

13/26



BLUE STEEL Ingatlanszakérté Iroda

Castle Rock Kft

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

8.1 Szamitasi tablazatok

Alapteriilet szamitas

Cim: 3503. Miskolc Ill. Kerilet Nagyvathy Janos utca 38. hrsz.: 22559/A/4

Megnewezés Alaptertlet | Redukalas | Padlé burkolat Allapot Redukﬂalt
alapterilet
Miihely
Mdhely 29,56 0,50]|beton felujitandd 14,78
Mihely 26,88 0,50|beton felujitandd 13,44
Miihely 8,37 0,50|beton feltjitandd 4,19
Uzlet mérete Gsszesen 64,81 32,41
Piaci 6sszehasonlito értékelés
Ingatlan Adat 1 Adat2 Adat3 Adat4

Cim: 3503. Miskolc il.
Kerlilet Nagyvathy Janos

Cim Miskolc Andassy utca | Miskolc Széchenyi I. u.| Miskolc Széchenyi u. Miskolc Kuruc utca
utca 38. hrsz.:
22559/A/4
Alapteriilet 65 35 29 12 55
Erték 6 700 000 8 000 000 2 200 000 8 900 000,
Fajl. érték 191 429 275 862 183 333 161 818
Epitési idd cca.: 1960 1960 1989 1960 1970
. ; Miskolc Sétaléut&jaban, [Miskolc Sétaléutajaban, | Miskolc Diésgydrben,
Miskolc Andrassy x = = : > : s 2 10 emeletes tarsashaz
5 / tébb szintes lizlethaz | tébb szintes uzlethaz 4 P g A
utcaban 35 m2-es kis Sl 2 B foldszintjén talalhato,
’ szuterén részében 29 foldszintjén, = S
izlet, utcafrontos 2 A Gzlethelyiség. Az
i g . m2-es Uzlethelyiség. Az| utcafrontos, 12 m2-es :
bejarattal, kis raktarral | ., Lo 3 A ingtalan panel
. i jo éllapotu Uzlet egy tzlethelyiség. Az e o)
és szocidlis S z " S, szerkezetl, taviitéses,
oy helyiségb6 all, a mosd6| atlagos allapotl Uzlet . SR
helyiségekkel. Az i i ca bl eladétér, raktar és
5 A s -WC -k kozds egy eladdtérbdl és egy A
ingatlan teljes feltjitast e i ; kT mosdé / WC
igénvel. Kinalati adat helyiségben elérhetéek. | mosdd /WC helyiségbdi helyiségekkel. Realizalt
genye. Kinalati adat. éll, Realizélt adat s
73 adat
Leiras
Déatum 2022. julius 2022. jdlius 2022. februér 2021. junius
Kinalat/analtozas
miatt korrekcid -10% -10% 5% 5%
Fajl. alapérték 172 286 248 276 192 500 169 909
KORREKCIOK
Elhelyezkedés -5% -15% -15% 5%
Kérnyezet
Alapterillet -5% -5% -5%
Jogi jelleg
Kor -5%
Allapot -10% -5% -10%
Alaprajzi elrendezés 5% 5%
Koézmiivek
Fiités jellege -5% -5% -5%
Korr. 8sszesen -10% -35% -25% -10%
Fajlagos érték 153 432 155 057 161 379 144 375 152 918
Erték dsszesen 153 432 x 32,41 4971 977
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Beszakadt fod / veranda [ - Hatso jarat
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8.3 Telepiilés térkép
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Castle Rock Kft

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

Nem hiteles tulajdoni lap em hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

8,5 Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Borsed- Abauj-Zemplen Megyet Kormanyhuvatal
3528 Mizkole Vologdau 4 P4 196 Oldals 11
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat

Megrendelés szdm: 3000S/65552/2022

g

2022.07.14

MISKOLC III.KERULET

Nem hiteles tulajdoni lap

Loelterilet 22558/a/4 helyrajzi szdm
tarsashaz kulanlap
3503 MISKOLC III.MERULET Wagyvathy Janos utca 38, “"feluolvizsgalat alatt
LRESZ
1 éb onallé ingatlan adata:: /
terislet zzobak zzTama ezzmel hdnyad talajdeniy forma
ml FE&l
65 U v 274/10090 onkopman YAt 1

26 hatarozat: $1771/1996.10.16

hatdrozat: $1771/1996.10.16

Az onallo ingatlanhos tartoznak az ala pitd okirathan meghatarezert halyizegek.

O RESZ

on: haayad: 1/1

=0 hatiarozat, erkazési icdo: 51771/1995.10.16

VARCS ONHORMANYIATA

cimi 3525 MISKOLC Wax
torzsszam: 15735605

mM.RESZ
NEM TARTALMAZ SEJEGYREST

TUL/AJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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8.6 Korldtozo feltételek, feltételezések, fogalmak,
értékelés lépései

Forgalmi érték fogaima
Forgalmi érték alatt az a varhatd dsszeg értends, amelyért az ingatian gazdat cserélhetne, maganjogi addsvételi szerz6dés keretében, egy
eladni szdndékozd eladd és egy olyan vevd kozdtt, akivel kapesolata kizardlag piaci természetd, az értékbecslés forduldnapjdn, feltételezve,
hogy az ingatlan a piacon nyilvdnosan meghirdetésre kerilt, a piaci kérilmények lehetdvé teszik a szokvanyos értékesitést és annak
lebonyolitdsara az ingatlan természetétdl figgd, megfeleld id6tartam 3l rendelkezésre. (12hdnap)
A hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az Ovatos becslés alapjan meghatarozott értéke. A hitelbiztositéki érték megallapitdsa soran a
hitelintézet altal folydsitott kolcsdnok hosszi lejaratabdl szarmazé sajatos kockazatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonsagait
és hozamait veszik figyelembe, amelyek vérhatdan a jovében barmely tulajdonost megilletnek.
A forgalmi érték meghatdrozdsara vonatkozd tobbszor mddositott 25/1997. (VHL.1.) PM rendelet — hdrom mddszer alkalmazasat javasolja,
Ugymint a piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés, a hozamszamitdson alapulo értékelés és a koltség alapu értékelés.
Piaci 8sszehasonlitd adatokon alapuld értékelés
A direkt dsszehasonlitdson alapuld médszer lényege, hogy hasonlo tulajdonsagl targyaknak hasonlo az értéke.
A piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonld ingatlanok eladdsi, kinalati és bérbeaddsi drait
analizdlja, és ezeket Osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal, Az 6sszehasonlitds alapjat a szdban forgd ingatian jellemzdi, illetve az
osszehasonlitandd ingatlanok jellemz6i képezik és az ezek kozotti eltérések hatdrozzdk meg az értékmddosito tényezdket.
A piaci sszehasonlité adatokon alapuld modszer 6 1épései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa

Az dsszehasonlitd vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartaimazo alaphatmazban kell elvégezni, amely foldrajzi efhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepls ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak dtlagatol jelentésen
eltérd s2éls8 értékeket az elemzés sorén figyelmen kiviil kell hagyni.
2. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az 6sszehasonlitds alapjdul szolgdld ismérveket az értékelbnek teljes korlen meg kell ismernie, és ezeket kell a targyi
ingatlanhoz hozzadmérni. Csak azonos értékformakat és azonos jogokat szabad &sszehasonlitani.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett Bsszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték fajlagos érték dltaldban terilet m2-re vetitve, de
egyes esetekbe mas volumen-mérdszamok vagy kapacitdsi szamok (pl. m3, szdllodai szobaszam, stb.) is alkalmazhaték.
4, Ertékmodosité tényezék elemzése

A vizsgdlt ingatlan értékének meghatarozasa értékmdodosits tényezék figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezéként csak
olyan jelentds, értéket befolydsold tényezék vehetSk fel, amely az dsszehasontitd adatok alaphaimazéra nem jellemzé.
Az értékmddosits tényez8k koziil az alabbiakat minden esetben vizsgdini kell:
M{szaki szempontok
Epitészeti szempontok
Hasznalati szempontok
Telekadottsag
Infrastruktira
Kérnyezeti szempontok
Alternativ hasznositas szempontjai
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Jogi szempontok, hatdsdgi szabalyozds

S. Fajlagos alapérték mddositdsa, fajlagos érték szémitdsa

A szakvéleményben az értékmodositd tényezdk értékmodositd hatasukat szamszerlien is meg kell hatdrozni. Az értékmodosito tényezdk
alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

6. Végsd érték szamitdsa

Az ingatlan forgalmi értékeét a fajlagos alapérték értékmddositasa utdn kialakulo fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa)
szorzatakeént kell megéllapitani.

Koltség alapti értékelés

A Hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozdsakor a koltségalapt modszer elsdsorban ellendrzé
szamitasokra szolgdlhat.

A koltség alapt megkdzelités lenyege, hogy a felépitmény UjraelGallitdsi értékébdl le kell vonni a fizikai, a funkciondlis és a kornyezeti
avuldst, majd ehhez hozzaadni a felépitményekhez tartozo foldterilet értékét. Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat.

A madszer f§ lépései:

1. A telekérték meghatarozasa

A foldterilet értékét annak Ures allapotban valo értékelésével kell megéliapitani elsGsorban piaci gsszehasonlité médszerrel, a kordbban
ismertetett piaci 6sszehasonlitd médszer analdgidjara, vagy kiltnleges esetben a hozamszamitason alapuld mddszer szerint
maradvényelvi értékelés alapjan kivételes esetekben.

2. A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatdrozasa
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A potlasi koltség olyan szerkezetet és épitési munkdt takar, amellyel az értékelés idSpontjdban a meglévd funkcidk (de esetleg mas
szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel de azonos hasznossdggal pStolhatdk lennének. Az jraépitési kéltségben a
meglévs szerkezetek véltozatlan Gjrateremtésének kbltségeit kell elSiranyozni fiiggetlenil azok jelenlegi hasznosuldsatol. Az djraépitési és
a potiasi kéltségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazdi és minden egyéb
érteni, mig a mobilidkat ki kell zérni.

3. Avuldsok szamitdsa

Az avulds azid8 malasa miatti értékesokkenés. Harom f6 eleme: fizikai elhasznalddas, funkciondlis avulas és kdrnyezeti avulds.

Fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiiletet alkot6 szerkezetek és épitSanyagok fizikai elhasznalodasat, valamint a
felepitmény gazdasdgosan hatralévd élettartamat. A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(itien megoldésokat jelenti. A kdrnyezeti
avuldsban szdmba kell venni a kérnyezetben bekdvetkezett minden olyan valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az
ingatlan értékére.

4. Végs6 érték meghatdrozésa

szamitott forgalmi értékét.

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

Amennyiben az nem keriil felvezetésre, Ggy feltételezziik, hogy az ingatlan az értékesitést korlatozo feltétel nem all fenn, igy
forgalomképes.

Az ingatlan f6ldhivatali tulajdoni lapjan szerepl6 adatokat és tényeket — igy a tulajdonjogra vonatkozd bejegyzéseket, terheket — valésnak
feltételeztuk. Az Ugyfél dital szolgdltatott jogi helyzetével kapcsolatos adatok valGsaghiiségéért felelfsséget nem vallal a értékeld szakérts.
Jogi vizsgalatot a tulajdoni lap vizsgalatan tulmenden nem végeztiink. Ugyanakkor az egyéb médon tudomasunkra jutott, az ingatlan
forgalomképességét gatld jogi eredetli korldtozottsagra {pl. engedély nélkiili ingatlanak, ingatlanrészek és hasznalat, killon tulajdonban
févé felépitmény(ek), stb.) a szakvéleményben felhivtuk a figyelmet, ill. az értékmeghatdrozasnal figyelembe vettiik.

Az értékelésnél nem kerlilt figyelernbe vételre az épilet lizemszer( mikddéséhez nem csatlakoztatott éplletgépészeti berendezések és
azok értéke.

A forgalmi és hitelbiztositéki érték lakéingatlanokat kivéve Altaldnos Forgalmi Ad6t (AFA-t) nem tartalmaz.

Az értékbecslés érvényességi ideje 90 nap.

Tobb hrsz feltiintetése esetén a tobb hrsz értéke egyben keriil meghatarozasra, azok értéke egyiittesen vehetd figyelembe és
forgalomkeépességiik is sok esetben csak egyiitt vizsgalva megfeleld.

A helyszini szemle sordn az értékeld szakérts foldmérest, liregkutatast, épiiletfizikai,statikai, szerkezeti és egyéb vizsgalatokat nem végez. A
szemrevételezéssel nem I3thato, rejtett vagy nem kozolt esetleges hibakrol, kdrnyezetszennyezd, ill. veszélyes anyagokrol nincs informacio,
igy azok meglétét nem feltételezte és azokért feleldsséget nem vallal. Ugyanakkor a szemrevételezéssel is megallapithatd
kbrnyezetszennyezésrgl a szakvéleményben emlitést tesz.

Ertékeld szakérts altal felhasznalt, mas forrasokbé! szarmazé adatokat és informécidkat— igy a KOzponti Statisztikai Hivatal, kiilénbdz6
gazdasagkutatd intézetek, ingatlaniigynokségek, szakfolyGiratok és az ingatlanhirdetési kinalati adatokat— megbizhatdnak itélte meg, az
ezekbdl a forrasokbdl szérmazé informaciok eredetének vizsgalatat nem végezzik el, ezen informacickat valéssagnak feltételezziik,
Megsllapitdsok, melyeket a szakvélemény tartalmaz, az értékeld szakérté legjobb tudomdsa szerint megfelel&ek és helytalldak.

Az ertékbecslési szakvélemény az értékel szakértd legjobb tuddsa szerint, az elvérhaté szakszer(iséggel és gondossaggal készillt, szem elétt
tartva az 3ltaldnos és szakmai etikai normak betartasat.

Ertékbecsls szakértsi dijazdsa nincs dsszefuggésben az altala megallapitott értékekkel, illetve nem fligg semmilyen intézkedéstdl.

Az Bsszehasonlitd adasvételi ingatlanok hazszamat adatvédelmi okok miatt nem kozli az értékeld szakérté beazonosithatéd modon, azok
irattaramban szitkség esetén rendelkezésre alinak. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat
magukban értelmezni nem lehet.

Az értékelés datuma utdn bekdvetke2d események vagy kdrilmények okozta piaci véltozasokért. melyek az ingatian értékét befolyasoljak
az értékeld szakérté nem vallal felelEsséget.

Az értékbecsiés KSlcsdnigényls, vagy egyéb megrendeld kérésére banki felhasznalas érdekében késziilt, annak folyamatat szolgélja és mas
célra nem hasznalhato fel. Kizdrolag a megbizé eldzetes irasbeli hozzajarulasaval adhaté ki mas harmadik féinek a szakvélemény egészben,
vagy annak egyes részletléteiben.

ErtékbecsiSk kijelentik, hogy sem a kélesonigényidvel, sem a leend® addstarsakkal, sem az ingatlan tulajdonosaival nem &linak a Ptk.
szerinti kdzeli hozzatartozdi viszonyban; tovabba értékbecs!Sk kijelentik, hogy az elébb felsoroltakkal tizleti kapcsolatot sem tartottak fenn.
1.A térgyi szakvélemény megrendel6je a kdlcsdnigényld, a szakértd megbizé.

2. az értékelés célja az ingatlan forgalmi és hitelfedezeti értékmeghatarozdsa

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

4. az értekeld feladata a térgyi ingatlan helyszini felmérése és fotGkkal torténs dokumentdlsa és a szakvélemény teljes értékd kitsitése
forgalmi értékmeghatdrozasdval és hitelfedezeti érték javastattal.

5. az ingatlan hasznositdsdnak médjét (tulajdonos altal hasznalt, bérbe adott, befektetési céllal tartott); szakvélemény ingatlan
hasznositdsdra vonatokozd része tartalmazza
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6. 3 meghatdrozott piaci értékek alapjan a hitelbiztositéki értékre vonatkozd javaslatot a szakvélemény melyet a forgalmi és hitelfedezeti
értékmeghatarozdsi része tartalmazza

7. az értékelés készitésének idGpontjat a szakvélemény tartalmazza

8. a szakvélemény feletti rendelkezési jogot a szakértd megbizoja gyakorolja

9. a felhasznalt adatok forrdsa és jellege a szakvélemény adathasznalatanal megjelolésre keriil, az esetleges dokumentaldsa a
képek,meliékletek lapon a melékleteknél kertil csatoldsra objektumkeént

10. a helyszini szemle tényét, idpontjat szakvélemény tartalmazza

11. az értékelés készit6jének és az anyag Gsszedllitdsaban részt vev6k megnevezését, szakmai megfelelésik igazoldsat az értékelS tarsasag
megjeltlése és az értékbecsld neve cella tartalmazza.

12. az értékeld hiteles vagy elektronikus aldirdsat a megallapitott érték igazoldsara a targyi szakvélemény digitélis aldirassal keril feltoltésre
a banki rendszerre

13. az ingatlan ingatlan-nyilvantartds szerinti és természetbeni leirdsat, az épitésigyi hatdsagi elSirdsok bemutatdsat, az épitési szabdlyokat
és varhatd valtozasukat; szakvélemény cim / tulajdoni lapra és a foldrajzi elhelyezkedésre vonatokozo része tartalmazza

14. az ingatlan foldrajzi kdrnyezete, annak demografidja, gazdasdga, az értékelt ingatlan szempontjabdl fontos egyéb jellemzdi leirdsat; a
szakvélemény foldrajzi elhelyezkedésére és a gazdasagi piaci jellegre vonatokozo része tartalmazza

15. az ingatlan gazdasdgi kornyezetének ismertetését, amely az ingatlannak az értékelés készitésének id6pontjdban fennallo hasznalatat,
értékét és ezek jovSbeli alakuldsat hatdrozza meg; a szakvélemény gazdasagi piaci jellegre vonatokozé része és a féoldali megjegyzés
tartalmazza

16. az ingatlanpiaci kérnyezet bemutatdsat és tényadatokkal térténd jellemzését a Piaci &sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld
modszernél alkalmazott hasonlitd adatok tartalmazzak

17. az ingatlan kdzvetlen kdrnyékének leirasdt, ideértve az ingatlannak a teleptléshaldzaton és telepllésen beliii fekvését,
megkdzelithet8séget, tomegkdzlekedési kapcsolatait, infrastrukturalis elldtottsdgat; szakvélemény foldrajzi elhelyezkedésére és a gazdasagi
piaci jellegre vonatokoz6 része tartalmazza

18. az ingatlan haszndlatdnak ismertetédsét, ideértve a multbeli, a jelenlegi és a jovEbeli hasznaldkat és a hasznalat médjat, intenzitdsat,
anyagi kdvetkezményeit; az ingatlant feltételezhetéen a multban is a jelenlegi dllapotnak megfelelGen hasznaltdk és a jovében is ekként
vald hasznositdsa a legvaldszindbb.

19. a telek lefrdsat, ideértve a telek méretét, alakjat, domborzati viszonyait, nbvényzetét, kbzm(elldtottsdgat, beépitettségét és
beépithetGségét, valamint a telken 1évd épitmények és létesitmények (tereptargyak) bemutatdsat; szakvélemény telek jellemzGire
vonatkozd része tartalmazza

20. a felépitmények leirasat, a tavolrdl kozelitve elv alkalmazasaval, a primer és a szekunder épiletszerkezetek részletes, a vizsgélat
mélységének megfeleld jellemzését és dllapotleirdsat; a szakvélemény felépitmények jellemzGire vonatkozd része tartalmazza

21. az alkalmazott mér§szamok definidlasdt - az OTEK fogalom meghatdrozésai szerint - az sszemérhetéség biztositdsara.

b) A szakvélemény egy fejezetében fel kell sorolni azokat a feltételezéseket, amelyek mellett az értékelés érvényes. Az értékelési
szakvéleményben részletesen, kovethetd és ellendrizhetd mddon be kell mutatni az értékelés 1épéseit, a szamitdsokat. A szakvélemény
Korlatozo feltételek lapja tartalmazza ezen pontra vonatkozo részt.

c) A szakvéleményt mellékletekkel kell aldtdmasztani. KotelezGen csatolandd mellékietek:

1. azingatlannak a hitelbiztositéki érték meghatarozdsat megel6z6 60 napnal nem régebbi hiteles tulajdoni lap mdsolata vagy az errdl
készitett masolat; digitdlis valtozatban a képek,meliékletek lapon a mellékleteknél keriil csatoldsra objektumként

2. azok a szerzGdések és egyéb iratok, amelyek ényegesek az ingatlan jogi helyzetének megértéséhez, bizonyitasahoz, ideértve a terhekre
vonatkozd iratokat is; digitalis valtozatban a képek,mellékletek tapon a mellékieteknél kerlil csatoldsra objektumként amennyiben ennek
sziikségessége a szakértdi mérlegelés alapjan felmerult

3. eredeti foidhivatali térképmasolat és szabalyozdsi tervkivonat, ha ezek az ingatlan egyértelmU beazonositasdhoz, illetve érték
megdliapitdsdhoz sziikségesek; digitélis valtozatban a képek,meliékletek lapon a meliékleteknél keril csatoldsra objektumként telekket
rendelkezd ingatlan esetében

4. az ingatlan jellemz& mszaki rajzai digitdlis valtozatban a képek,mellékletek lapon a mellékleteknél kerl csatoldsra objektumként
felépitményes ingatlan esetében

5. az ingatlant bemutato kils6 és belsé fotak. digitdlis képként beszlrva a képek,meliékletek lapon a helyszini szemlén készilt fényképek
keriilnek csatoldsra

Brutto alapterilet

.Epliletszerkezetek alapteriiletével ndvelt nettd alapteriilet.”

Elidegenitési és terhelési tilalom

A rendelkezési jog egyik leger&sebb korlatja, amely azt jelenti, hogy a tulajdonjog masra nem ruhdzhatd at, és a tulajdon targya biztositékul
sem adhat¢ a tilalom alapitdjénak hozzajdruldsa nélkil.

Ertékbecslés

A biztositékul felajanlott ingatlan érték, ill. értékesithetdségi vizsgalata. A megbizott értékbecsl§ Osszetett vizsgdlata alapjan meghatdrozott
értékbecslés a hitelintézet szamdra irdnyadd. Az értékbecsid a helyszini szemlét kdvetGen irdsos elemzést készit, aldtdmasztva az ditala
meghatdrozott forgalmi és az abbdl kalkulalt hitelbiztositéki értéket.

Ertékbecsiés forduldnapja

Az elkészlt értékbecslés elkészitésének id6pontja.
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Ertékbecsls

A TEGOVOFA definicidja szerint egy olyan jo hirnev(i személy, aki egy elismert oktatdsi intézményben megfelel§ képesitést szerzett, vagy
ezzel egyenértékii egyetemi végzettséggel rendelkezik valamint megfeleld gyakorlata és szakértelme van az dlideszkdz8k (foldrajzi) helyét
és kategdridjdt figyelembe vevs értékbecslésben.

Fajlagos alapérték/ fajlagos dtlagar

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

Félkomfortos

»Az a lakas, amely a komfortos lakas kovetelményeinek nem felel meg, de legaldbb 12 m2-t meghaladod alapterilet( lakdszobaval és
féz6helyiséggel, tovabba furdéhelyiséggel vagy WC-vel és kdzmlivesitetiséggel (legalabb villany- és vizelldtassal), valamint egyedi f(itési
mdéddal rendelkezik.”

Forgaimi érték

Azingatlan forgalmi értéke a hivatalos értékbecslés idSpontjaban, amit f6ként a kereslet-kinalat, az ingatlan dllapota és ethelyezkedése
hataroz meg. A forgalmi érték osszege megegyezik azzal az sszeggel, amennyiért az értékbecslés pillanatdban az ingatian varhatoan
értékesithets, meghatarozott kereslet - kinalat és hirdetési id6 mellett.

»Az a pénzben kifejezett érték, amely a vagyontargy eladdsa esetén az illetékkdtelezettség keletkezésekor volt allapotdban - a
vagyontdrgyat terhel addssagok, tovabba az ingatlanon a vagyonszerz§ javara az elidegenitéskor megsz(ing bérleti jog figyelembevétele
nélkill - arként altaldban elérhetd.”

Hasznos alapteriilet

»Az orszagos teleplilésrendezési és az épitési kvetelményekrdl sz6l6 karményrendelet {a tovabbiakban: OTEK) fogalom-meghatarozasanak
keretein belul a lakas flithetd helyiségei alapteriletének osszege, ide nem értve az erkély, a loggia, a terasz, a tornac, a tarold helyiség, a
gépjarm(itarolé és a pinceszinti helyiség alapteriletét”

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

Helyiség

A rendeltetésének megfelelSen épiletszerkezettel minden iranybdl karilzart tér.

Helyrajzi szam

A helyrajzi szam (réviditve: Hrsz.) az ingatlanok tulajdonképpeni nyilvantartasi széma. Ezzel lehet beazonositani az illetékes Féldhivatalnal,
hogy pontosan melyik ingatlanrdl van sz6. A helyrajzi szémozas foldhivatali értelemben vett 6nallo telepllésenként van rendszerezve, és
telepiilésenként 1-t6l kezd6dGen van szémozva. A telepiilés fekvése szerint a szamozas elkiildniil. Formailag lehet a kiilteriileten és
belteriileten is azonos szém, de a kiltertileti foldrészletek szama el6tt egy 0 is talathatg, jeldlve azt, hogy ez egy kilteriileti foldrészlet.
Helyszini szemle

Az értékbecslés folyamatanak azon cselekménye, amelynek sordn az értékbecsié megfigyeli és rdgziti a helyszinen talalt allapotot,
helyzetet, kdrilményeket.

Ingatlan

Az ingatlan a fold és a rdépitett szilard épitmények osszessége. Tudomdnyos megfogalmazasban: ingatlan a fdld szarazfoldi felszinének
korilhatarolt, mas ingatlanoktdl elkilonitett része, tovabba az 6nélld rendeltetési és 6nallé forgalml épitmény vagy épitményrész. A
Polgari Térvénykonyv (Ptk.) nem tartalmazza az ingatlan definicidjat, a jogelmélet azonban egységes abban, hogy ingatlannak azok a dolgok
mindsiilnek, amelyek allaguk sérelme nélkil egyaltaldn nem vagy csak jelent8s értékvesztéssel helyezhetdk at masik helyre. Az ingatlan-
nyilvdntartasrél szol6 CXLI. torvény 11-12.§-ai szerint jegyezhets be egy ingatlan a féldhivatali nyilvantartasba.

Komfort nélkili

»Az a lakas, amely a félkomfortos lakds kovetelményeinek sem felel meg, de legalabb 12 m2-t meghalad¢ alapteriiletl lakdszobaval és
f6z8helyiséggel, tovabba a lakdson kivil WC {arnyékszék) haszndlataval és egyedi flitési moddal rendelkezik, valamint a vizfelvétel
lehetfsége biztositott.”

Komfortos

»Az a lakds, amely legalabb 12 m2-t meghalad¢ alapteriletii lakdszobdval, fézéhelyiséggel és WC-vel, kdzmiivesitettséggel,
melegvizelldtassal és egyedi flitési moddal (gazfiitéssel, szildrd vagy olajtiizelési kalyhaflitéssel, elektromos h&tarolo kdlyhaval)
rendelkezik.”

Koltség

Az a pénzben kifejezett raforditds, amely felmeriil egy ingatlan épitésekor, vagy fenntartdsakor, valamint az ezekkel foglalkozé vallalkozds,
vallalat fenntartdsdval kapcsolatban

Kézos tulajdon:

Kz6s tulajdonrol van sz¢, ha a tulajdonjog ugyanazon az ingatlanon, meghatdrozott hanyadok szerint tobb személyt illet meg. A
tulajdonostdrsak mindegyike jogosult az ingatlan birtokldséra és hasznalatara. Az ingatlan hasznai a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk
aranyaban illetik meg; ilyen ardnyban terhelik ket a fenntartassal jard és az ingatlannal kapcsolatos egyéb kiadasok, a kozos tulajdoni
viszonybol eredd kotelezettségek, és ugyanilyen ardnyban viselik az ingatlanban beallott kart is

Lakds

Az olyan emberi szdllds, tartozkodas (otthon) céljdra szolgdld, altaldban miszakilag (épitészetileg) is 8sszefuggs 6nalld bejarattal
rendelkez§ helyiségcsoport, amely valamelyik komfortfokozatha sorolhatd.”

Lakéépilet
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LAz olyan éplilet (haz), amelyben kizérdlag vagy tiinyomé részben (a beépitett szintek nettd teriletének 50%-at meghaladd mértékben) a
lakdséllomanyba tartozo lakasok vannak. Lakdéplilet az otthonhdz is. Egy lakdépliletnek tekintendd az a lakééplilet, amely 6nallé
szerkezettel és kiilon bejarattal rendelkezik. Kiilon lakdépiiletnek mindsiilnek az egybeépitett tobb szekcios (tobb bejaratd, tobb
lépcshazas) szalaghdzak szekcidi is ha kettds tlizfaluk van és belsé rendszeres k6z0s hasznalata engedélyezett, atjardi nincsenek (kivéve a
tzvédelmi 3tjarot és a szerelGszintet).”

Netto alapteriilet

A helyiség vagy épliletszerkezettel részben vagy egészben kdzrefogott tér vizszintes vetiiletben szamitott terllete.”

Osztatlan kozds tulajdon

Olyan tulajdon, amely esetében egy ingatlannak t6bb tulajdonosa van, és az ingatlanon fenndllé jogaikat nem elkiloniiten gyakoroljdk. Az
ingatlanok koz28s telken helyezkednek el, és nem rendelkeznek 6nalld helyrajzi szémmal az ingatlan-nyilvantartasban. Lehetnek példaul
ikerhazak vagy kisebb tarsashazak, sorhazak, k6z06s tetken allé lakdhazak vagy felépitmény nélkali telkek. Osztatlan koz0s tulajdon esetén, a
tulajdoni lapon az egyes tulajdonosoknak kiiténboz6 tulajdoni hanyaduk van megjeldlve az ingatlanon.

Osszehasonlitd adat

Az ingatlan értékelése sordn referencia adatként hasznalt ingatlan adasvételek vagy bérleti adatok, melyeket az értékelt ingatiantdl valo
eltérések mértékében korrigainak.

Osszkomfortos

Az a lakds, amely legaldbb 12 m2-t meghaladd alapteriilet{i lakoszobaval, f6z6helyiséggel és WC-vel, kozmvesitettséggel (villany- és
vizellatdssal, szennyvizelvezetéssel), melegviz-elldtassal és kozpontos fiitési moddal (tdv-, egyedi kdzponti vagy etdzsfltéssel) rendelkezik.”
Redukalt alapterilet

Az éplilet azon alapterillete, amiben a nem foldszinti helyiségek alapteriletét a foldszinti helyiségtd! vald eltérés mértékével cstkkentettek.
Sz0ba, félszoba

lakastorény alapjan ,Félszoba az a Iakdhelyiség, amelynek alapterilete 6 négyzetméternél nagyobb, de nem haladja meg a 12
négyzetmétert és megfelel a 8. b)-f) pontokban meghatérozott kovetelményeknek.”

Szoba fogalma roviden:

,Lakészoba az a lakdhelyiség, amelynek

a) alapterilete a 12 négyzetmétert meghaladja;

b) kiils hatdrold fala legaldbb 25 centiméter vastag téglafal vagy mds anyagbél épiilt ezzel egyenértékii fal;

c) ablaka kozteriiletre, udvarra, kertre vagy livegezett verandara {folyosora) nyilik;

d) melegpadidja van; tovabba

e) fithetd; végul

f) legalabb egy kétméteres - ajtd és ablak nélkili - falfeliilettel rendelkezik.”

A szoba fogalmara kiegészitést az OTEK tartalmazza.

Szitkséglakds

Az a lakas, amely komfortfokozatba nem sorolhato olyan helyiség (helyiségcsoport), amelynek (amelyben legaldbb egy helyiségnek)
alapteriilete a 6 m2-t meghaiadja, kiils6 hatarold fala legaldbb 12 cm vastag téglafal, vagy mds anyaghbdl éplilt ezzel egyenértékdi fal, ablaka
vagy Uvegezett ajtaja van, tovabba flithetd és WC (drnyékszék) haszndlata, valamint a vizvétel lehetésége biztositott.”

TEGOVA ,European Valuation Standards” (EVS 2012, EVS2 7., ill. EVA2 5.}

Ezt a kiadvanyt tekintjik irdnyaddnak a szakvéleményben alkalmazott és a magyar értékelési terminoldgianak, a médszertan alapjainak.
Telek

A lakdingatlanok egy fécsoportja a telek, ami ,egy helyrajzi szamon nyilvantartdsba vett foldterilet”

Terhelés

A tulajdoni lapon bejegyzett ingatlanhoz f(iz8d6 jogok és azok jogosultjal, tovabha ezekhez tartozd egyéb tények.

Tulajdoni lap

A tulajdoni lapon tartja nyilvan a Foldhivatal egy adott ingatlan adatait, az ahhoz kapcsolddo jogokat, és jogilag jelentds tényeket. Az
ingatlanok azonositasa helyrajzi szammal térténik telepulésenként. Minden ingatlan adatait killén tulajdoni lapon tartjak nyilvan. A
tulajdoni lapokat sorszammal 14tjak el. A tulajdonilap harom részbdl 4ll, melyet ramai szamokkal jeldinek (I-1-11. rész).

Ujraeldalitdsi kbltség

Egy épllet Ujboli felépitésének pénzben kifejezett raforditasa.

26/26



INGATLAN ERTEKBECSLES
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3.0 Osszefoglald lap

MEGBIZAS TARGYA

Az értékelt ingatlan megnevezése: |

Egyéb helyiség

INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet):

Miskolc . Kerilet

HRSZ:

22559/A/5

Terllet

50 m2

jelleg, mivelési ag

belteriilet Tarsashaz

TULAJDONVISZONYOK

Név / Ingatlan tulajdonosa:

Miskolc Megyei Jogl Varos Onkormanyzata 1/1

ERTEKELES CELJA

forgalmi érték megallapitdsa

INGATLAN BEMUTATASA

Felépitmények szdma:

1lzlet

Allapota

gyenge / feldjitandd

Kozmivesitettség:

Vizéraval és villanydraval rendelkezik, kdzponti
csatornahalézatra csatlakozik. Gazéra nincs

HASZNOSITHATGSAG

Jelenlegi funkcid

Ures, hasznalaton kiviili lizlet

Legjobb/legelonydsebb/leggazd. hasznalat:

Tulajdonos altal tizletként / feldjitast kovetGen
kiadds hérleményként

VALOS PIACI ERTEK

Ertékelés elve:

Piaci 6sszehasonlito mddszer

180 - 360 nap értékesitési ido
feltételezésével

Figyelembe vett érfékesitési idotartam: 180 - 360 nap
Ertékelés forduldnapja: 2022.07.26.
Ingatlan piaci értéke: 7 700 000 Ft azaz
igény-, per- és tehermentes &llapotban

Hétmillid - hétszazezer forint

A vizsgalt kategéria ingatlanpiaca
jelenleg és varhatdan

Enyhe kinalati piac

Atlagos

Ertékvesztés nem
értékesithetoség

varhato

Az értékbecslés érvényességének feltétele:

Az értékbecslés érvényességi ideje 90 nap, mely a szemle napjaval kezd&dik.
A megallapitott érték nem tartalmazza az AFA-t

Készitette:

CASTLEROCK KFR
AS25 Miskolg——

) Dayka’G. u. 1574 FszA4.
¢ i~AdBszam 14313123-2-05
TTBsz: 18400000

metersf

igzh» 10115655
QK9
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Megbizas

A megrendelés alapjan a BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda - Castle Rock Kift.
(3525 Miskolc, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.) elvégezte a 3503. Miskolc lli.
Keriilet, Nagyvathy Janos utca 38. hrsz.: 22559/A/5 alatti, 6sszesen 50 m2 -es,
egyéb helyiség megnevezés(i, ingatlan értékbecslését, forgalmi erték
megallapitdsdnak céljabél.

Megbizas targya

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

Adatszolgaltatasok
Az értékbecslés elkészitéséhez a megrendeld rendelkezésiinkre bocsatotta:

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

Szakértoi modszerek

Szakértdi szemle:

A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentacidk attanulmanyozdsa utan
helyszini szakért6i szemlét és az ezzel Osszefliggd kdrnyezettanulmanyt
tartottunk 2022. jalius 22-én, a vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek
régzitése és ellendrzése céljabdl. A helyszini szemlét eldzetes egyeztetés
alapjan a Megbizd biztositotta. Megbizd tudomdsul veszi, hogy az értékeld
kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat elvégzésére nem jogosult, az
értékelést szemrevételezés és a Megbhizd adatszolgaltatasai alapjan késziti. A
rendelkezésiinkre bocsatott adatok, dokumentumok, informacidk valdésagat
és teljességét a Meghizo szavatolja.

A szakértoi szemle soran:

e bejartuk az ingatlanokat, megtekintettiik az épiiletet, a helyiségeket,
megallapitottuk és rogzitettilk miiszaki allapotukat

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

e tanulmanyoztuk az ingatlan kornyezetét

o fényképfelvételeket készitettiink, az ingatlan és kornyezetének
bemutatdsa céljabol, melyek a mellékletben megtalalhatok
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5.0

5.1

Az értékelés médszertani alapjai, feltételei:

Az értékelés soran megvizsgéltuk az ingatlan elhelyezkedését, kidrnyezetét,
telekkonyvi adatait, fizikai allapotét, a felépitmények megjelenését, miiszaki,
szerkezeti részleteit (az épliletszerkezetét, felhasznalt épitdanyagokat, az
éplletgépészeti rendszereket), miiszaki allapotat, stb.

A szakvélemény felépitése és tartalmi osszetétele megfelel a Termofdldnek

nem mindsiild ingatlanck hitelbiztositéki értékének meghatarozasara
vonatkozo 32/ 2000.(VIIL.29.) PM rendelettel mddositott 25/ 1997.(VIll.1.) PM
rendelet elGirdsainak, valamint az értékelési szakvélemény tartalmi és formai
kovetelményei szerint lettek szabalyozva.

Altaldnos leirds

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

Miskolc Ill. Keriilet belterilet
Hrsz: 22559/A/5

Tulajdoni lap |. része:

Megnevezése: Egyéb helyiség
Terllete: 50 m2

Tulajdoni lap II. része:

Tulajdoni hanyad,

Jogosultak neve Miskolc Megyei Jogu Varos Onkormanyzata 1/1

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

Tulajdoni lap lll. része:

Nem tartalmaz bejegyzést.
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5.2

5.3

Koézmivek
Viz Kozmiihaldzatra csatlakozik, egyedileg mérhetd
Villany Kézmiihalézatra csatlakozik, egyedileg mérhetd
Gaz Kozmuhaldzatra nem csatlakozott
Csatorna Kozmiihaldzatra csatlakozott

Kornyezet

Borsod-Abadj-Zemplénben 2013-ban kevesebb gyermek sziiletett és tdbben haltak
meg, mint az eldzd évben. A KSH lakossagi munkaerd-felmérése alapjan 2013 IV.
negyedévében nétt a foglalkoztatottak szama és csokkent a munkanélkilieké az egy
évvel korabbihoz képest. Az intézményi adatgylijtés alapjan az alkalmazasban allok
szdma 4,8%-kal, a havi nettd atlagkereset 2,7%-kal emelkedett 2012-héz képest. A
Nemzeti Foglalkoztatdsi Szolgalat adatai alapjdn a megyében a 2013. decemberi
zarénapon 28%-kal kevesebb allaskeresd volt, mint az el6z6 év azonos
idopontjdban. December végén a regisztralt gazdasdgi szervezetek szama kis
mértékben meghaladta az egy évvel kordbbit. A gazdasagi szervezetek kilenctizede
vallalkozads volt. A megyei székhelyli gazdaséagi szervezetek 142,4 milliard forint
beruhdzast valdsitottak meg, folyé &ron 14%-kal tébbet, mint az elGz6 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 nott a 2012. évhez viszonyitva. Az iparban a 4 fonél tobbet
foglalkoztatd vallalkozdsok teljesitménye 4,8%-kal, a 49 f6nél nagyobb létszammal
miikddd szervezeteké 6,8%-kal gyarapodott. Az export és a belf6ldi értékesités is
béviilt. Az épitdipari - 4 fonél tobbet foglalkoztaté megyei székhely( - vallalkozasok
termelése 26%-kal emelkedett. Borsod-Abalj-Zemplénben 249 lakast épitettek, 12%-
kal kevesebbet, mint egy évvel kordbban. A kereskedelmi szallashelyeken 326 ezer
vendég szallt meg a megyében, 6,7%-kal t6bb mint 2012-ben. Az altaluk eltdltott
768,7 ezer vendégéjszaka 8,2%-kal haladta meg az el6z6 évit. A megye kozitjain a
konnyli sériiléssel jard kozdti kozlekedési balesetek szama 3,7%-kal nétt, a halalos
kimenetelli 40%-kal, a sUlyos sériiléssel jaroké 1,7%-kal csokkent.
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A munkanélkiilis¢gi rita és a foglalkoztatisi rita alakulisa

neesvet ov

-

1 ety

2012, 1 nesyerdir

Foglalkozeamosdg mna
Munkanélkiiliséay i

www.ksh.hu

Gazdasdg, demografia, féldrajzi kornyezet:

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

A rendszervaltas 6ta kulturélis és idegenforgalmi szerepét igyekszik erdsiteni; ebbél
a szempontbol fobb latvanyossagai kézé tartoznak a miskolctapolcai Barlangfiirdd,
a didsgyori var, a lillafiredi Palotaszallé és a Miskolci Nemzeti Szinhaz, illetve
a Buikki Nemzeti Park. A régio vezeté varosaként az ennek megfeleld funkcidkat is
betolti; egyetemi varos, a megye és kérnyéke gazdasagi, oktatdsi, kulturdlis
kozpontja.

A varos aBiikk-vidék keleti részén, abba ,bedgyazddva”, a Szinva, Hej6 és
a Sajo vdlgyében, kiilonbozd természeti és gazdasagi tdjegységek talilkozdsanal
épiilt. A véros kivételes szépségét e csodas fekvése miatt is készonheti. A Sajé,
a Bodva és a Hernaddsszeolvadé vélgysikja, a Miskolci kapu 6siddk 6ta 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 iranyban
10 km.[6] Mai felszine - a kéregszerkezeti mozgasok eredményeként - lépcsézetes
felépitésii. Keletrél nyugat felé 30 km Kkiterjedésii, amin beliil 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 népslirliség 708,8 f6/km=. 2014. janudr 1-jén a lakossagszam 161 265 volt. A
varoshan 76 649 lakds van. A lakossagbdl 84,6% magyar, 3,2% roma, 0,5% német,
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BLUE STEEL Ingatlanszakérté Iroda
Castle Rock Kft
L 3525 Miskolc, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.

0,3% szlovak, 0,1% gérog. A vallds szerinti megoszlas: 23,9% romai katolikus,
15,3% reformatus, 3,9% gorog katolikus, 0,9%evangélikus, 0,1% izraelita, 1,6% egyéb
vallasu, 18,4% tartozik vallasi

nem kdzosseghez, felekezethez, 30,5% nem
valaszolt.[8]Miskolc népességszamanak valtozasa 1850-tol napjainkig:
2000 207 30
200000 195 222
1150 1403 247
180000 +
L 153
18000C
12390
140000
120000 NS g 42e
180000 45151 93477
80000 76 207
20000 41160
400CC A 30 08
211399
20000 595
6 1850 1878 1850 1800 1S1C 1820 1830 1841 1848 1580 187C 188C 1580 2001 2011 2015
Miskele népességénex alakulasa (&)
Miskolc népessége az 1980-as évek kozepe ota folyamatosan csokken.

Népességének torténelmi cslicsa 1985-ben volt amikor is 211.645 fo élt Borsod
megye székhelyén. Az elmult évtizedek csokkenési ltemét figyelembe véve a
demografusok szamitdsai szerint Miskolc lakossaga 2025-re 145.000 fore is

csokkenhet.

Telepiilés neve:

Miskolc

Lakosainak szama:

150 695 f6

Telepiilés leirdsa:

Megyei jogu varos (megyeszékhely)

Telepiilésen beliili

Gyori kapu

elhelyezkedése:

Kdrnyezete: Csaladi hazak, iizletek, telephelyek
Megkozelithetésége: Aszfaltos Gtrél

Tomegkozlekedési Helyi jaratd autébusz és villamos
eszkozok:

Utca burkolata: Aszfaltozott

Infrastruktura: Teljes

Tajolas: DK-i

Telek alakja: Szabalytalan

Telek hatarai, keritettsége:

Korbekeritett, sik telek

Jelenlegi hasznositas:

nincs hasznositva

Egyéb:

Az ingatlan teles belso feldjitas igényel.
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Epiiletek, létesitmények

Epitési szabalyok, hatésigi elGirasok:
Az ingatlan az épitési szabalyoknak megfelelden épiilt, a hatdsagi eléirdsoknak

megfelel.

Ingatlan gazdasagi kérnyezete:

Infrastrukturalisan magasan elldtott terllet. Tomegkozlekedés
intézmények, lzletek a kozelségben elérhetoek. Az értékelt
kornyezetében hasonld kor( és szintszamu tarsashazak talalhatoak.

kivalo,
ingatlan

Ingatlanforgalma: atlagos

Ingatlan leirasa:

Az értékelt ingatan, Miskolc Gy6ri kapu déli részén, a Nagyvathy utcdban
taldlhatd. Az ingatlanban utcafrontos elhelyezkedéssel harom féldszinti iizlet
és 2 lakdhaz lett kialakitva. Az értékelt ingatlan az utcafronti bal oldali {izlete.
Az ingatlan 3 egységhdl all, egy eladdtérbdl, egy raktar, egy kis kézmosd/WC
helyiséghdl. valamint az ingatlanhoz tartozik még egy 16,15 m2-es nyitott
veranda 1/3-ad része. A veranda értékével nem szamoltunk az értékbecslés
soran, értéket nem képvisel. Az ingatlan eredeti fa nyildszardkkal szerelt,
villany, viz és csatorna kozmliivel. Gz nincs bevezetve az lizlettérbe. A flités
egyedi kalyhakkal lehetséges, ez jelenleg nincs kialakitva, a melegvizelltds a
WC-ben fali (villany) vizmelegitovel lehetséges. Az ingatlan hasznalaton kiviili,
belsé esztétikai allapota feltjitand6, miiszakilag hidnyos, gyenge allapotd. Jelen
allapotaban nem hasznosithatd!

cca.: 1960
Pince + foldszint

Epitési ideje: Lakéépiilet

Szintek széma
Alapozds/szigetelés

Vasbeton savalap

Tartdszerkezet Tégla

Fodémek Fafodém / gyenge allapotban

Valaszfalak Tégla

Tet6szerkezet/fedés Magastetd, pala és cserép / gyenge allapot
Homlokzatok Nincs szigetelve, vakolt, szinezett
Nyildszardk Eredeti fa ablakok / gyenge &llapotban
Falburkolatok Festett, csempézett / gyenge allapotban
Padlé burkolatok Keramia, PVC / gyenge allapotban

Fltés, melegviz-ellatas

Fltés nincs / melegviz a WC-ben fali
vizmelegitdvel lehetséges

Miiszaki dllapot

felujitandd / gyenge

_Egyéb
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6.0 Ertékbecslés

6.1 Ingatlan értéknodveld és értékcsokkento tényezoi

Az ingatlan értéknoveld, értékcsokkentd tényezdit SWOT elemzés keretein
beliil vizsgaltuk, melynek sordn az adott eszkdzt értékeltik a jellemzo
erésségek  (Strengths), gyengeségek  (Weaknesses),  lehetoségek
(Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabaél.

ERGSSEGEK GYENGESEGEK
(STRENGTHS) (WEAKNESSES)
gyenge belsé miiszaki és esztétikai
utcafront allapot
VESZELYEK
LEHET6SEGEK (OPPORTUNITIES) (THREATS)
Bérbeadas Allagromlés

A fenti tényezok mérlegelésével a kidvetkezo célok és tevékenységek

hatarozhatok meg:

o Célok: Folyamatos hasznalat tulajdonos altal, és / vagy bérleti
konstrukcidban

o Tevékenységek: feldjitds és allagmegdvas

6.2 Ingatlan értékbecslésének sszesitése

Piaci érték meghatdrozasa:

Vizsgalt ingatlan forgalmi értékének megallapitdsdra az altalénosan
elfogadott értékelési mddszer alkalmazhatunk: Piaci dsszehasonlitd

értékelést.

| Ingatlan értéke piaci 8sszehasonlitassal 7 679 292 Ft
Sulyozas 100%
Osszesitett érték kerekitve 7 700 000 Ft

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

7 700 000,- Ft
azaz Hétmillio - hétszazezer forint 6sszegre becsiiljik.
Nem tartalmazza az AFA-t a kalkulalt érték!
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BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda
v Castle Rock Kft
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7.0 Az értékelési szakvélemény dsszeallitasakor
figyelembe vett feltételezések

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

Nem véllalunk feleldsséget a piaci, gazdasdgi kériilményekben bekovetkezhetd esetleges
valtozdsokért, igy az értékelés hatarnapja utan bekdvetkezd események vagy kériilmények
megvaltozdsa esetén nem vagyunk kotelezhetdek jelen tanulmanyunk téritésmentes
Gjrairdsara.

Az ingatlan tulajdoni viszonyaival kapcsolatos adatokat a megbizétdl kaptuk, azokat
megbizhaténak tekintettiik, de az egyéb, a megrendelStsl kapott informaciok, adatok (igy:
teriileti adatok, miiszaki allapot, talajmechanikai, épiiletfizikai, kdrnyezetvédelmi, bérleti bevételi
és egyéb paraméterek) valédisagaért felelosséget nem vallalunk.

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

A szakvélemény - kilon erre vonatkozé meghizas hidnydban - nem vizsgalja a veszélyes,
egészségre artalmas, egyéb kérnyezetkdrosité anyagok jelenlétét, illetdleg az ingatlan
kérnyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegli tevékenységek hatdsat. Amennyiben
szilkséges, ez Ugyben Megrendeld kotelessége kornyezetvédelmi szakérts kilsn
megbizasa.

A vagyonértékelG jelentésben jellemzett miiszaki allapotot a helyszini szemlén, az épiilet
iizemeltetdjének szdbeli tajékoztatasa és a résziinkre atadott adatszolgaltatas alapjan mutattuk
be. Megbizdsunknak nem képezte targyit geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiiletfizikai,
kornyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti dsvanykincsek feltardsara és azok hasznalati
jogdra vonatkozé vizsgélatok végzése. Fontosnak tartjuk rogziteni, hogy ilyen irdnyd
ismeretekkel nem is rendelkezlink. A helyszini szemle szemrevételezés Utjan tértént.

Az értékelés soran feltételeztik, hogy az ingatlanon nem taldlhatok olyan rejtett, nem
lathaté vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét
befolyasolhatjak.

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

Ezen vagyonértékeld jelentés elbzetes irdsbeli engedélyiink nétkiil sem egyben, sem részeiben
nem publikélhatd, a megadottdl eltérd célra nem hasznalhatd.

Jelen értékbecslés a megjelslt célra késziil és kizarélag arra hasznélhaté fel. Barmilyen
mas felhasznélds esetén semminemdi feleldsséget nem vallalunk.
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8.0 MELLEKLETEK
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BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda
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8.1 Szamitasi tablazatok

Alapteriilet szamitas

Cim: 3503. Miskolc lll. Kertlet Nagyvathy Janos utca 38. hrsz.: 22559/A/5

Megnewezés Alaptertilet | Redukalds | Padlo burkolat Allapot RedUk_,élt
alapterilet
Uzlet
Uzlet 28,59 1,00|beton felujitandd 28,59
Raktar 20,66 1,00|beton feltjitandd 20,66
WC 0,80 1,00{beton felujitandd 0,80
Uzlet mérete dsszesen 50,05 50,05
Piaci 6sszehasonlité értékelés
Ingatlan Adat 1 Adat2 Adat3 Adat4

Cim: 3503. Miskolc Il
Keriilet Nagyvathy Janos

Cim utca 38, hrsz. Miskolc Andassy utca | Miskolc Széchenyi I. u.| Miskolc Széchenyi u. Miskolc Kuruc utca
22559/A/5
Alapterilet 50 35 29 12 55
Erték 6 700 000 8 000 000 2200 000 8 900 000,
Fajl. érték 191 429 275 862 183 333 161 818
Epitési idé cca.: 1960 1960 1989 1960 1970
- A ATh A ; s e Miskolc Didsgyérben,
Miskolc Andrassy M'USKOIC Setalg}n alab.an’ M'.SKOIC .se‘alo.méjéb?n' 10 emeletes tarsashaz
A A tobb szintes lizlethdz | toébb szintes tzlethaz ] e ;
utcaban 35 m2-es kis 5 7 R foldszintjén talalhato,
% szuterén részében 29 foldszintjén, ) X
uzlet, utcafrontos 2 ol Uzlethelyiség. Az
% : m2-es Uzlethelyiség. Az| utcafrontos, 12 m2-es 5
bejarattal, kis raktarral |, ", 97 - 2 ingtalan panel
. 2% 6 éllapotu uzlet egy Uzlethelyiség. Az el it
és szocialis helyiséabs Al a6l allapott tizlet szerkezet(, taiitéses,
helyiségekkel. Az |0 Y!S€dbo al, amosdo) atlagos allapotd Uzlet | o yoer ravtar gs
; ; -WC -k kozos egy eladétérbdl és egy .
ingatlan teljes felujitast s 2 s RN mosdé / WC
S 4 : helyiségben elérhetek. |mosdé /WC helyiségbél A o
igényel. Kinélati adat P o ;i 04 helyiségekkel. Realizalt
Kinalati adat. all. Realizélt adat adat
Leiras
Datum 2022. julius 2022. julius 2022. februar 2021. junius
Kinalat/analtozas
miatt korrekcid -10% -10% 5% 5%
Fajl. alapérték 172 286 248 276 192 500 169 909
KORREKCIOK
Elhelyezkedés -5% -15% -15% 5%
Kérnyezet
Alapterilet -5% -5% -5%
Jogi jelleg
Kor -5%
Allapot -10% -5% -10%
Alaprajzi elrendezés 5% 5%
Kézmivek
Fités jellege -5% -5% -5%
Korr. 6sszesen -10% -35% -25% -10%
Fajlagos érték 153 432 155 057 161 379 144 375 152 918
Erték 6sszesen 7 679 292
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8.2 Fotémglléklet

L5

MINI VEGYESBOLT

Uzlet Uzlet
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o e St RSTIRTS

Padlézat dllapota
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8.3 Telepiilés térkép

GPS: 48.100160, 20.764823

Orszagon beliili elhelyezkedés
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Varoson beliili elhelyezkedés
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Uzlet alaprajza
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

B

8,5 Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

orzod-Abauj-Zemplén Mezyet Xormanyhivatal

3525 Mizkole Vologdau 4. P1 196

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat

zdm: 30005/65562/2022

Megrendelés ¢

2022.07.14

8/A/5 helyrajzi szam

Nem hiteles tulajdoni lap

1/

Oldal:

Nem hiteles tulajdoni lap

tapsashaz kildnlap

3503 MISKOLC ITI.WERULET Wagyvathy Janos utca 3€.

"Eeldlwizsgalat

alatt"

LRESZ

. Az egyeb onallé ingatlan adata:i:
2 tervlet
m2

megneve ezzme: hanyad

tulajdoni, forma

s0 U 211/1000

5177171995 .10.16

hatarozat:

6 hatidrozat: 61771/1%%6.10.16

onkoymacyzaty

Az onallée ingatlachoz tartozmak az ala pite ekirathan meghatarozest helyimegek .

I.RESZ

=

. tulajdon: hanyad: 1/1

6 hatarozat, 1 1dé: 61771/1996.10.16

“OLC MEGYEI
5 MISKOLC Var
15735605

O.RESZ

NEM TARTALMAZ BEJEGVZEST

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

20/25

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



BLUE STEEL Ingatlanszakértd Iroda
o Castle Rock Kft
BLUL STEL 3525 Miskolc, Dayka Gabor utca 13/A fszt/4.

8.6 Korlatozo feltételek, feltételezések, fogalmak,
értékelés lépései

Forgalmi érték fogalma
Forgalmi erték alatt az a vérhato Gsszeg értendd, amelyért az ingatlan gazddt cserélhetne, maganjogi adasveételi szerzédés keretében, egy
eladni szandékozd elado és egy olyan vev§ kozott, akivel kapcesolata kizardlag piaci természetd, az értékbecslés forduldnapjan, feltételezve,
hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre kerillt, a piaci koriilmények Iehetdvé teszik a szokvanyos értékesitést és annak
lebonyolitdsara az ingatlan természetétd! fuggs, megfeleld idStartam all rendelkezésre. (12hdnap)
A hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az dvatos becsiés alapjan meghatarozott értéke. A hitelbiztositéki érték megdllapitasa soran a
hitelintézet altal folyositott kolcsondk hosszu lejdratdbdl szarmazd sajatos kockdzatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonsagait
és hozamait veszik figyelembe, amelyek varhatdan a joviben barmely tulajdonost megilletnek.
A forgalmi érték meghatérozasara vonatkoz6 tobbszor mddositott 25/1997. (Viil.1.) PM rendelet — harom modszer alkalmazasat javasolja,
Ugymint a piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés, a hozamszamitason alapuld értékelés és a koltség alapl értékelés.
Piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld értékelés
A direkt dsszehasonlitdson alapuld modszer lényege, hogy hasonld tulajdonsagl targyaknak hasonld az értéke.
A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés a vizsgalt ingatianhoz hasonld ingatlanok eladdsi, kindlati és bérbeadasi arait
analizalja, és ezeket dsszehasonlitja a vizsgdlt ingatiannal. Az &sszehasonlitds alapjat a széban forgé ingatlan jellemzéi, illetve az
dsszehasonlitandé ingatlanok jellemz6i képezik és az ezek kozotti eltérések hatdrozzak meg az értékmdodosito tényezéket.
A piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld modszer 6 1épései:
1. Az alaphalmaz kivélasztasa

Az Bsszehasonlitd vizsgdlatot egy olyan ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni, amely féldrajzi ethelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen
eltérd széls6 értékeket az elemzés sordn figyelmen kiviil kell hagyni.
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az Osszehasonlitas alapjaul szolgdld ismérveket az értékelbnek teljes kériien meg kell ismernie, és ezeket kell a targyi
ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos értékformakat és azonos jogokat szabad gsszehasonlitani.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett Bsszehasonlitd adatokbodl kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték fajlagos érték dltaldban terilet m2-re vetitve, de
egyes esetekbe més volumen-mérdszamok vagy kapacitdsi szamok {pl. m3, szdllodai szobaszam, stb.} is alkalmazhatok.
4. Ertékmodositd tényezdk elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének meghatdrozdsa értékmaodositd tényez6k figyelembevételével térténik. Ertékmddosité tényezéként csak
olyan jelentds, értéket befolydsold tényezGk vehetsk fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazéra nem jellemzd.
Az értékmddositd tényez6k koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgaini kell:
Mdszaki szempontok
Epitészeti szempontok
Hasznalati szempontok
. Telekadottsag
. Infrastruktira
Kérnyezeti szempontok
Alternativ hasznositas szempontjai

N

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

5. Fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szémitdsa

A szakvéleményben az értékmaddosito tényezdk értékmaodositd hatdsukat szédmszer(ien is meg kell hatarozni. Az értékmodosité tényezdk
alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

6. Végsh érték szamitasa

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositdsa utan kialakuld fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa)
szorzataként kell megdliapitani.

Koltség alapu értékelés

A Hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor a kdltségalapi modszer elsésorban ellendrzé
szamitdsokra szolgdlhat.

A koltség alapt megkozelités Iényege, hogy a felépitmény djraelddllitasi értékébd! le kell vonni a fizikai, a funkcionalis és a kérnyezeti
avuldst, majd ehhez hozzaadni a felépitményekhez tartoz26 foldteriilet értékét. £z a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat.

A maodszer f§ 1épései:

1. A telekérték meghatdrozasa

A foldteriilet értékét annak tires allapotban vald értékelésével kell megallapitani elsdsorban piaci dsszehasonlité modszerrel, a korabban
ismertetett piaci 8sszehasonlitd modszer analdgidjara, vagy kilonleges esetben a hozamszémitdson alapulé médszer szerint
maradvényelv(i értékelés alapjan kivételes esetekben.

2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potldsi koltségének meghatdrozasa
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A pétlasi kdltség olyan szerkezetet és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idGpontjaban a meglévd funkcidk {de esetleg mas
szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel de azonos hasznossdggal pétathatdk tennének. Az Gjraépitési koltségben a
meglévd szerkezetek valtozatian Ujrateremtésének koliségeit kell elGiranyozni fliggetlentil azok jelenlegi hasznosuldsatol. Az Gjraépitési és
a potlasi kdltségbe kell érteni a kdzmUvesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhdzéi és minden egyéb
érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

3. Avuldsok szamitasa

Az avulds az id6 mualasa miatti értékcsdkkenés. Harom 6 eleme: fizikai elhaszndlddas, funkciondlis avulds és kérnyezeti avulas.

Fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiiletet atkoto szerkezetek és épitdanyagok fizikai ethasznalédasat, valamint a
felépitmény gazdasagosan hatralévd élettartamat. A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszer(tlen megoldasokat jelenti. A kornyezeti
avulasban szémba kell venni a kbrnyezetben bekévetkezett minden olyan vaitozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az
ingatian értékére.

4. Végs8 érték meghatdrozasa

szamitott forgalmi értékét,

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

Amennyiben az nem kerliil felvezetésre, Ggy feltételezziik, hogy az ingatlan az értékesitést korlatozo feltétel nem &ll fenn, igy
forgalomképes.

Az ingatlan foldhivatali tulajdoni lapjan szerepl§ adatokat és tényeket — igy a tulajdonjogra vonatkoz6 bejegyzéseket, terheket —valdsnak
feltételeztiik. Az Ugyfél dltal szolgdltatott jogi helyzetével kapcsolatos adatok valGsaghliségeéert felelGsséget nem véllal a értékel6 szakértd.
Jogi vizsgélatot a tulajdoni lap vizsgdlatdn tulmenden nem végeztiink. Ugyanakkor az egyéb modon tudomdsunkra jutott, az ingatlan
forgalomképességét gatlo jogi eredet( karldtozottsagra (pl. engedély nélkili ingatlanok, ingatlanrészek és hasznalat, kiilén tulajdonban
lévé felépitmény{ek), stb.} a szakvéleményben felhivtuk a figyelmet, ill. az értékmeghatdrozdsnal figyelembe vettitk.

Az értékelésnél nem keriilt figyelembe vételre az épiilet izemszerli miikodéséhez nem csatlakoztatott éplitetgépészeti berendezések és
azok értéke.

A forgalmi és hitelbiztositéki érték lakoingatlanokat kivéve Altalanos Forgalmi Adot {AFA-t) nem tartalmaz.

Az értékbecslés érvényességi ideje 90 nap.

Tébb hrsz feltiintetése esetén a tobb hrsz értéke egyben keriil meghatérozasra, azok értéke egylittesen veheté figyelembe és
forgalomképességik is sok esetben csak egyutt vizsgalva megfeleld.

A helyszini szemle soran az értékeld szakérté foldmérést, Gregkutatast, épliletfizikai,statikai, szerkezeti és egyéb vizsgalatokat nem végez. A
szemrevételezéssel nem ldthatd, rejtett vagy nem kozolt esetleges hibakrdl, kdrnyezetszennyezd, ill. veszélyes anyagokrol nincs informécio,
igy azok meglétét nem feltételezte és azokért felelgsséget nem vallal. Ugyanakkor a szemrevételezéssel is megallapithato
kérnyezetszennyezésrdl a szakvéleményben emlitést tesz.

Ertékeld szakérts altal fethasznalt, més forrdsokbdl szdrmazd adatokat és informacickat— igy a Kézponti Statisztikai Hivatal, kilonbo26
gazdasagkutato intézetek, ingatlanligynokségek, szakfolydiratok és az ingatlanhirdetési kindlati adatokat— megbizhaténak itélte meg, az
ezekbd| a forrasokbdl szarmazo informaciok eredetének vizsgdlatat nem végezzik el, ezen informdcidkat valdssagnak feltételezzik.
Megallapitasok, melyeket a szakvélemény tartalmaz, az értékel$ szakértd legjobb tudomasa szerint megfelelGek és helytatléak.

Az értékbecslési szakvélemény az értékeld szakértd legjobb tuddsa szerint, az elvarhatd szakszer(iséggel és gondossaggal késziilt, szem eldtt
tartva az 4ltaldnos és szakmai etikai normak betartasat.

Ertékbecs!d szakértdi dijazdsa nincs dsszefliggésben az dltala megéllapitott értékekkel, illetve nem fugg semmilyen intézkedéstal.

Az sszehasonlité adasvételi ingatlanok hazszamat adatvédelmi okok miatt nem kozli az értékeld szakértd beazonosithaté madon, azok
irattdramban sziikség esetén rendelkezésre dlinak. Az értékelés csak egységes egészként kezelhets, abbol részeket kivenni, és azokat
magukban értelmezni nem lehet.

Az értékelés dadtuma utdn bekévetkezd események vagy korilmények okozta piaci véltozasokért. melyek az ingatlan értékét befolydsoljak
az értékeld szakérts nem vallal feleldsséget.

Az értékbecslés Kolcsonigényld, vagy egyéb megrendeld kérésére banki fethasznalas érdekében késziilt, annak folyamatat szolgélja és mas
célra nem hasznalhatd fel. Kizérdlag a megbizo elézetes irasbeli hozzajaruldsaval adhatd ki mas harmadik félnek a szakvélemény egészben,
vagy annak egyes részletléteiben.

Ertékbecsldk kijelentik, hogy sem a kdlcsdnigényldvel, sem a leend§ adostdrsakkal, sem az ingatlan tulajdonosaival nem allnak a Ptk.
szerinti kdzel hozzatartozdi viszonyban; tovabba értékbecsiSk kijelentik, hogy az elGbb felsoroltakkal Gzleti kapcsolatot sem tartottak fenn.
1.A targyi szakvélemény megrendeldje a kolcsonigényld, a szakérté megbizo.

2. az értékelés célja az ingatlan forgalmi és hitelfedezeti értékmeghatarozasa

3. az ingatlan azonositdsa szakvélemény cim és tulajdoni lapra vonatokozo része tartalmazza az értékelt jog tulajdonjog melynek mértéke a
szakvélemeény értékelt tulajdoni hanyada tartalmazza

4. az értékeld feladata a targyi ingatlan helyszini felmérése és fotdkkal torténd dokumentaldsa és a szakvélemény teljes értékd kitoltése
forgalmi értékmeghatdrozdsaval és hitelfedezeti érték javaslattal.

5. az ingatlan hasznositdsanak madjat (tulajdonos altal hasznalt, bérbe adott, befektetési céllal tartott); szakvélemény ingatian
hasznositasara vonatokozo része tartalmazza
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6. 8 meghatarozott piaci értékek alapjan a hitelbiztositéki értékre vonatkozd javaslatot a szakvélemény melyet a forgalmi és hitelfedezeti
értékmeghatarozasi része tartalmazza

7. az értékelés készitésének idGpontjat a szakvélemény tartalmazza

8. a szakvélemény feletti rendelkezési jogot a szakérté megbizdja gyakorolja

9. a felhasznait adatok forrésa és jellege a szakvélemény adathasznalatdnal megjelolésre kerill, az esetleges dokumentalasa a
képek,mellékletek lapon a mellékleteknél keriil csatoldsra objektumként

10. a helyszini szemle tényét, idGpontjat szakvélemény tartalmazza

11. az értékelés készitGjének és az anyag Osszeallitasaban részt vevGk megnevezését, szakmai megfelelésiik igazolasdt az értékeld tarsasag
megjelolése és az értékbecsld neve cella tartalmazza.

12. az értékel hiteles vagy elektronikus aldirdsat a megallapitott érték igazoldsdra a targyi szakvélemény digitalis aldirassal ker0l feltéltésre
a banki rendszerre

13. az ingatlan ingatlan-nyilvantartds szerinti és természetbeni leirdsat, az épitéstgyi hatdsagi eléirdsok bemutatdsat, az épitési szabdlyokat
és varhatd valtozasukat; szakvélemeény cim / tulajdoni tapra és a féldrajzi elhelyezkedésre vonatokozé része tartalmazza

14, az ingatlan foldrajzi kdrnyezete, annak demogréfidja, gazdasdga, az értékelt ingatlan szempontjabdl fontos egyéb jellemzdi leirasat; a
szakvélemény foldrajzi ethelyezkedésére és a gazdasagi piaci jellegre vonatokoz6 része tartalmazza

15. az ingatlan gazdasdgi kornyezetének ismertetését, amely az ingatlannak az értékelés készitésének idépontjaban fenndlid hasznalatdt,
értékét és ezek jovObeli alakuldsat hatdrozza meg; a szakvélemény gazdasdgi piaci jellegre vonatokozé része és a f6oldali megjegyzés
tartalmazza

16. az ingatlanpiaci kornyezet bemutatdsat és tényadatokkal torténd jellemzését a Piaci sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld
modszernél alkalmazott hasonlito adatok tartalmazzak

17. az ingatlan kdzvetlen kornyékének leirdsat, ideértve az ingatlannak a telepiiléshdldzaton és telepilésen belili fekvését,
megkdzelithetdségét, tomegkdzlekedési kapesolatait, infrastrukturalis ellatottsdgat; szakvélemény foldrajzi elhelyezkedésére és a gazdasagi
piaci jellegre vonatokozo része tartalmazza

18. az ingatlan haszndlaténak ismertetését, ideértve a multbeli, a jelenlegi és a jovibeli haszndldkat és a hasznalat maodjat, intenzitasat,
anyagi kdvetkezményeit; az ingatlant feltételezhetden a miltban is a jelenlegi dllapotnak megfelelden hasznaltak és a jovében is ekként
valé hasznositasa a legvaldsziniibb.

19. a telek leirdsat, ideértve a telek méretét, alakjat, domborzati viszonyait, ndvényzetét, kézmiellatottsdgst, bedpitettségét és
beépithetdségét, valamint a telken 1évs épitmények és 1étesitmények {tereptargyak) bemutatdsat; szakvélemény telek jellemz6ire
vonatkozo része tartalmazza

20. a felépitmények leirdsat, a tavolrdl kozelitve elv alkalmazasaval, a primer és a szekunder épiiletszerkezetek részletes, a vizsgalat
mélységének megfelel6 jellernzését és allapotleirasat; a szakvélemény felépitmények jellemz8ire vonatkozo része tartalmazza

21. az alkalmazott mér8szdmok definialdsat - az OTEK fogalom meghatarozdsai szerint - az 8sszemérhetdség biztositasara,

b) A szakvélemény egy fejezetében fel kell sorolni azokat a feltételezéseket, amelyek mellett az értékelés érvényes. Az értékelési
szakvéleményben részletesen, kovethetd és ellendrizheté mddon be kell mutatni az értékelés Iépéseit, a szamitasokat. A szakvélemény
Korldtozo feltételek lapja tartalmazza ezen pontra vonatkozo részt.

c) A szakvéleményt meliékietekkel kell aldtamasztani, KotelezGen csatolandd mellékietek:

1. azingatlannak a hitelbiztositéki érték meghatarozdsat megeldz6 60 napnal nem régebbi hiteles tulajdoni lap masolata vagy az errdi
készitett mésolat; digitdlis valtozatban a képek,mellékletek lapon a mellékletekné! keril csatolasra objektumként

2. azok a szerzédések és egyéb iratok, amelyek Iényegesek az ingatlan jogi helyzetének megértéséhez, bizonyitésahoz, ideértve a terhekre
vonatkozd iratokat is; digitalis valtozatban a képek,mellékletek lapon a mellékletekné! keriil csatoldsra objektumként amennyiben ennek
sziikségessége a szakért8i mérlegelés alapjan felmeriilt

3. eredeti foldhivatali térképmasolat és szabdlyozdsi tervkivonat, ha ezek az ingatian egyértelm( beazonositasdhoz, illetve érték
megallapitdsdhoz szitkségesek; digitdlis valtozatban a képek,mellékletek lapon a mellékleteknél kerll csatoldsra objektumként telekkel
rendelkezd ingatlan esetében

4. az ingatlan jellemz& m(szaki rajzai digitalis véltozatban a képek, mellékletek lapon a melékletekné! keriil csatoldsra objektumként
felépitményes ingatian esetében

5. az ingatlant bemutato kiilsé és belss fotok. digitélis képként besziirva a képek,mellékletek lapon a helyszini szemlén készilt fényképek
keriilnek csatoldsra

Bruttd alapteriilet

JEpiiletszerkezetek alapteriiletével nbvelt nettd alapteriilet.”

Elidegenitési és terhelési tilalom

A rendelkezési jog egyik legerGsebb korldtja, amely azt jelenti, hogy a tulajdonjog mdsra nem ruhdzhat6 at, és a tulajdon térgya biztositékul
sem adhaté a tilalom alapitéjanak hozzajaruldsa nélkil.

Ertékbecslés

A biztositékul felajénlott ingatlan érték, ill. értékesithetSségi vizsgadlata. A megbizott értékbecsld dsszetett vizsgélata alapjan meghatérozott
értékbecslés a hitelintézet szamdra irdnyado. Az értékbecslS a helyszini szemlét kvetéen irdsos elemzést készit, alatdmasztva az dltala
meghatdrozott forgalmi és az abbdl kalkulalt hitelbiztositéki értéket.

Ertékbecslés forduldnapja

Az elkészilt értékbecslés elkészitésének idépontja.
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Ertékbecsld

A TEGOVOFA definicidja szerint egy olyan jé hirnev(i személy, aki egy elismert oktatasi intézményben megfeleld képesitést szerzett, vagy
ezzel egyenértéki egyetemi végzettséggel rendelkezik valamint megfeleld gyakorlata és szakértelme van az dlleszkdzok (féldrajzi) helyét
Fajlagos alapérték/ fajlagos atlagar

Az drak kozépértéke, amit tigy szamitunk ki, hogy az egyes mennyiségi egységeket Osszeadjuk, és az igy kapott dsszeget elosztjuk az
osszeadott mennyiségek szamaval.

Félkomfortos

Az a lakds, amely a komfortos lakds kovetelményeinek nem felel meg, de legalabb 12 m2-t meghaladd alapterilet(i lakészobdval és
féz6helyiséggel, tovdbbad filrdShelyiséggel vagy WC-vel és kdzmlivesitettséggel (legaldbb villany- és vizellatdssal), valamint egyedi fiitési
maddal rendelkezik.”

Forga!mi érték

Az ingatlan forgalmi értéke a hivatalos értékbecsiés id8pontjdban, amit féként a kereslet-kindlat, az ingatlan allapota és elhelyezkedése
hataroz meg. A forgalmi érték 8sszege megegyezik azzal az dsszeggel, amennyiért az értékbecslés pillanataban az ingatian varhatdan
értékesithetd, meghatdrozott kereslet - kindlat és hirdetési id6 mellett.

LAz a pénzben kifejezett érték, amely a vagyontdrgy eladdsa esetén az illetékkotelezettség keletkezésekor volt allapotaban - a
vagyontargyat terheld addssagok, tovabba az ingatlanon a vagyonszerz§ javara az elidegenitéskor megsz(ing bérleti jog figyelembevétele
nélkul - drként altaldban elérhets.”

Hasznos alapteriilet

Az ors2agos telepiilésrendezési és az épitési kovetelményekrdl sz2616 korméanyrendelet (a tovébbiakban: OTEK) fogalom-meghatdrozasénak
keretein beliil a lakas flithetd helyiségei alapteriiletének dsszege, ide nem értve az erkély, a loggia, a terasz, a tornac, a tarolo helyiség, a
gépjdrmitarold és a pinceszinti helyiség alapteriiletét”

+ a nettd alapteruletnek azon része, amelyen a belmagassag legaldbb 1,30 m.

Helyiség

A rendeltetésének megfelelGen épiiletszerkezette! minden irdnybdl koriilzart tér.

Helyrajzi szam

A helyrajzi szam (rdviditve: Hrsz.) az ingatlanok tulajdonképpeni nyilvantartési széma. Ezzel lehet beazonositani az illetékes Foldhivatalnal,
hogy pontosan melyik ingatlanrdl van sz6. A helyrajzi szdmozas foldhivatali értelemben vett 6nalié telepiilésenként van rendszerezve, és
telepiilésenként 1-t8l kezd8dBen van szémozva. A telepiilés fekvése szerint a szamozas elkiilonil. Formailag lehet a kiilterileten és
belterlleten is azonos szam, de a killterileti foldrészletek szédma el6tt egy 0 is talalhato, jeldive azt, hogy ez egy kiltertleti foldrészlet.
Helyszini szemle

Az értékbecslés folyamatanak azon cselekménye, amelynek sordn az értékbecsld megfigyeli és rogziti a helyszinen taldlt dllapotot,
helyzetet, koriilményeket.

Ingatlan

Az ingatlan a fold és a raépitett szildrd épitmenyek dsszessége. Tudomanyos megfogalmazasban: ingatlan a fold szarazfoldi felszinének
koriilhatérolt, mas ingatlanoktdl elkilonitett része, tovabba az onalld rendeltetésd és 6ndlld forgalma épitmény vagy épitményrész. A
Polgdri Térvénykonyv (Ptk.) nem tartalmazza az ingatlan definiciojat, a jogelmélet azonban egységes abban, hogy ingatlannak azok a dolgok
mindsilnek, amelyek allaguk sérelme nélkiil egyaltalan nem vagy csak jelentds értékvesztéssel helyezhetSk at masik helyre, Az ingatlan-
nyilvantartasrél sz616 CXUI. torvény 11-12.8-ai szerint jegyezhetd be egy ingatlan a foldhivatali nyilvantartasba.

Komfort nélkili

,Az a lakds, amely a félkomfortos lakas kévetelményeinek sem felel meg, de legaldbb 12 m2-t meghaladé alapteriletl lakdszobaval és
féz6helyiséggel, tovabba a lakdson kivil WC {drnyékszék) haszndlataval és egyedi flitési moéddal rendelkezik, valamint a vizfelvétel
lehetdsége biztositott.”

Komfortos

,Az a lakds, amely legaldbb 12 m2-t meghalado alapteriilet(i lakdszobaval, f6z6helyiséggel és WC-vel, kdzmlivesitettséggel,
melegvizelldtéssal és egyedi flitési moddal (gazfiitéssel, szildrd vagy olajtizelési kalyhafiitéssel, elektromos hétarolé kalyhaval)
rendelkezik.”

Koltség

Az a pénzben kifejezett raforditds, amely felmerill egy ingatlan épitésekor, vagy fenntartasakor, valamint az ezekkel foglalkoz6 vélialkozas,
vallalat fenntartdsaval kapcsolatban

Kozds tulajdon:

Kozos tulajdonrél van sz6, ha a tulajdonjog ugyanazon az ingatlanon, meghatarozott hanyadok szerint tobb személyt illet meg. A
tulajdonostarsak mindegyike jogosult az ingatlan birtokldsara és hasznalatara. Az ingatlan hasznai a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk
aranyédban illetik meg; ilyen ardnyban terhelik Sket a fenntartdssal jard és az ingatlannal kapcsolatos egyéb kiadasok, a k6z0s tulajdoni
viszonybol ered kotelezettségek, és ugyanilyen ardnyban viselik az ingatlanban bedliott kart is

Lakds

,Az olyan emberi szallas, tartdzkodds {otthon) céljara szolgalo, dltaldban miszakilag (épitészetileg) is tsszefliggd onalld bejarattal
rendelkezd helyiségcsoport, amely valamelyik komfortfokozatba sorolhaté.”

Lakdépiilet
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»Az olyan éplilet (hdz), amelyben kizardlag vagy tdinyomo részben (a beépitett szintek nettd teriiletének 50%-at meghaladd mértékben) a
lakdsallomdnyba tartozd lakdsok vannak. Lakééplilet az otthonhaz is. Egy lakdéplletnek tekintendd az a fakdépilet, amely 6nallo
szerkezettel és kulon bejdrattal rendelkezik. Kilon lakééplletnek minésiinek az egybeépitett tobb szekcids (tébb bejaraty, tobb
lépcséhdzas) szalaghdzak szekcidi is ha kettds tizfaluk van és belsS rendszeres kozds hasznalata engedélyezett, 4tjardi nincsenek {kivéve a
tlzvédelmi atjarot és a szerel6szintet}).”

Netté alapteriilet

A helyiség vagy épiletszerkezettel részben vagy egészben kozrefogott tér vizszintes vetiiletben szamitott terilete.”

Osztatlan kdz06s tulajdon

Olyan tulajdon, amely esetében egy ingatlannak tébb tulajdonosa van, és az ingatlanon fennalld jogaikat nem elkilénilten gyakoroljak. Az
ingatlanok kdz8s telken helyezkednek el, s nem rendelkeznek 6nalld helyrajzi szdmmal az ingatlan-nyilvdntartasban. Lehetnek példaul
ikerhazak vagy kisebb tarsashazak, sorhdzak, kozos tetken alld lakdhdazak vagy felépitmény nélkili telkek. Osztatlan k629s tulajdon esetén, a
tulajdoni lapon az egyes tulajdonosoknak k(lonbozd tulajdoni hdnyaduk van megjeltive az ingatlanon.

Osszehasonlit6 adat

Az ingatlan értékelése soran referencia adatként hasznalt ingatlan addsvételek vagy bérleti adatok, melyeket az értékelt ingatlantdl valo
eltérések mértékében korrigdinak.

Osszkomfortos

,Az a lakds, amely legalabb 12 m2-t meghaladd alapterilet{i lakdszobdaval, f6z8helyiséggel és WC-vel, kozmlvesitettséggel (villany- és
vizelldtdssal, szennyvizelvezetéssel), melegviz-elldtassal és kozpontos flitési moddal (tav-, egyedi kdzponti vagy etdzsflitéssel) rendelkezik.”
Redukdlt alapteriilet

Az éplilet azon alapterlilete, amiben a nem féldszinti helyiségek alapteriletét a féldszinti helyiségtd! valo eltérés mértékével csdkkentettek.
Szoba, félszoba

lakastdrény alapjan ,Félszoba az a lakdhelyiség, amelynek alapterilete 6 négyzetméternél nagyobb, de nem haladja mega 12
négyzetmétert és megfelel a 8. b)-f) pontokban meghatarozott kovetelményeknek.”

Szoba fogalma roviden:

,Lakdszoba az a lakdhelyiség, amelynek

a) alapteriilete a 12 négyzetmétert meghaladja;

b} kils6 hatdrold fala legaldbb 25 centiméter vastag téglafal vagy mas anyagbdl épllt ezzel egyenértékd fal;

c) ablaka kozteriletre, udvarra, kertre vagy Uvegezett veranddra {folyoséra) nyilik;

d) melegpadldja van; tovabba

e) fithetd; végul

f) legaldbb egy kétméteres - ajtd és ablak nélkili - falfelllettel rendelkezik.”

A szoba fogalmdra kiegészitést az OTEK tartalmazza.

Sziikséglakas

4Az a lakas, amely komfortfokozatba nem sorolhatd olyan helyiség {helyiségcsoport), amelynek {amelyben legaldbb egy helyiségnek)
alapteriilete a 6 m2-t meghaladja, kiilsé hatarol6 fala legaldbb 12 cm vastag téglafal, vagy mds anyagbol épuit ezzel egyenértékd fal, ablaka
vagy Uvegezett ajtaja van, tovdbba flithetd és WC (arnyékszék) hasznalata, valamint a vizvétel lehet§sége biztositott.”

TEGOVA ,European Valuation Standards” {EVS 2012, EVS2 7., ill. EVA2 5.}

Ezt a kiadvdnyt tekintjiik irdnyaddnak a szakvéleményben alkalmazott és a magyar értékelési terminoldgidnak, a8 modszertan alapjainak.
Telek

A lakdingatianok egy f6csoportja a telek, ami ,egy helyrajzi szémon nyilvantartdsba vett foldterilet”

Terhelés

A tulajdoni lapon bejegyzett ingatlanhoz f(iz6d6 jogok és azok jogosultjai, tovdbbd ezekhez tartozod egyéb tények.

Tulajdoni lap

A tulajdoni lapon tartja nyilvdn a Féldhivatal egy adott ingatlan adatait, az ahhoz kapcsolddd jogokat, és jogilag jelentds tényeket. Az
ingatianok azonositasa helyrajzi szdmmal torténik telepulésenként. Minden ingatlan adatait kiilon tulajdoni lapon tartjdk nyilvan. A
tulajdoni lapokat sorszammal latjék el. A tulajdonilap hdrom részbdl dll, melyet rémai szémokkal jeldinek {i-1l-H1. rész).

Ujraeldallitasi kdltség

Egy épulet Gjboli felépitésének pénzben kifejezett raforditasa.
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