" ' i Beruhazasi, Epitési és Karbantartasi
a) MlSkDICHDldII’Ig mi';‘g;g’;z; pitési és Karbantartasi
3525 Miskole, Hunyadi J. u. 19,
ONKORMANYZAT| VAGYONKEZELQ ZRT. iktatészam: MH-BM-00098-0/2023

MISKOLC,

Kis-Hunyad utca 33. B. épiilet foldszint 2. alatti
48/A/5 helyrajzi szami
INGATLAN
FORGALMI ERTEKBECSLESE



2
ERTEKTANUSITVANY

Az értékelt ingatlan cime 3530 Miskole, Kis-Hunyad utca 33.

Helyrajzi szam 48/A/5

Ingatlan-nyilvantartasi megnevezés lakas

Teriilet nagysag 48 m?

Ingatlan tulajdonosanak neve Miskole MJV Onkorményzata

Cime: 3525 Miskole, Varoshaz tér 8.

Ertékelt tulajdoni hanyad 1/

Ertékelt érdekeltség tulajdonjog

Az értékelés célja piaci forgalmi érték megallapitisa

T — pi-a:c:i It'msa;zehasonlité adatok elemzésén alapulo
médszer

Helyszini szemle idépontja 2023. aprilis 11.

A szakvélemény érvényessége 90 nap

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjdn a megjeltlt ingatlan forduldnapi
piaci forgalmi értéke:

10.600.000.- Ft, azaz

Tizmillio-hatszdzezer forint,
(mely az esetlegesen fizetendd afa Gsszegét mar tartalmazza)

Miskole, 2023. aprilis 14.

Készitette:

| ( “1‘ f
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Hamvai Emese Koviaes Péter

értékbecsld munkatars értélcbecsld munkatars
ingatlan vagyonériékeld ingatlan vagyonértékeld
névjegyzék szam: 2/2019. névjegyzék szam: 11/2013.
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

BEVEZETES

Megbizds tirgya: A 3530 Miskole, Kis-Hunyad utca 33., Miskolc belteriilet 48/A/5
helyrajzi szamu lakdas megnevezéssel nyilvantartott ingatlan

A meghizo: .
Miskole Megyei Joghi Varos Onkormanyzata (Miskole, Véroshaz tér 8.)

Az értékelés celja:
Forgalmi érték megallapitasa tulajdonosi déntés el6készité dokumentumaként.

Felhaszndlt adatok és informdciok:

Az értékbecslést a 2023. dprilis 11-i helyszini szemlén tapasztaltak, valamint a Miskolc
Holding Zrt. 4ltal vezetett 6nkormanyzati ingatlanvagyon kataszter alapteriileti adatai,
tovabba a takarnetes rendszer tulajdoni lapja, hivatalos térképmasolata és sajat
értékesitési adatbazisunk alapjan készitettiik el.

Feltételezések és érvényességi feltételek:

A rendelkezéstinkre bocsatott, valamint beszerzett, megbizhaténak tekintett forrdsokbal
szarmazo adatok és informdciok. - melyek az értékelés soran felhaszndlasra keriiltek -, a
tudomasunk szerint helytalloak és pontosak. Teljes kérii ellenbrzésiiket azonban nem volt
mod elvégezni, ezért a szakértd feleléssége e vonatkozasban korlatozottnak tekinthetd.
Alapteriileti felmérést nem végeztiink. a hasznos alapteriiletre sz6lé adatokat a Miskole
Holding Zrt. korabbi értékbecslése alapjan fogadtuk el és alkalmaztuk.

Az atadott iratok tanulményozasan tilmenden jogi természet vizsgilatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége sth.) nem végeztiink. Nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket, feltételezve, hogy az
¢rickelés idépontjaban az ingatlan hasznalataval kdzvetleniil Gsszefiiggd tartozas nem all
fenn.

Az értékeldi vizsgilati modszeriink n. szemrevételezéses diagnosztika volt, igy az
esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhet értékbefolyasold
tényezdkért (pl: talajfelszin alatti problémdk, kérnyezetre drtalmas anyagok jelenléte,
geotechnikai hatranyok stb.) nem viéllalunk felelGsséget.

A kbzgazdasigi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére. kellé pontossiggal nem
prognosztizdlhatd valtozasai modosithatjdk a szakértoi vélemény forgalmi értékre
vonatkozé megéllapitasait. Ezért a szakvéleményt 90 napig tartjuk érvényesnek.

Irat- s dokumentdiciokezelds:

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat
szolgaljak. Az értékbecslés készitése sordn tudomdsunkra jutott adatokat és
informdciokat titokként kezeljitk, azokat harmadik fél tudomasdra csak a Megbizo
hozzajarulasaval hozzuk. A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd, abbdl
részeket kiragadni és azokat magukban értelmezni nem lehet.

3530 Miskole, Kis-Hunyad utca 33. szam alatti. 48/A/5 helyrajzi szami ingatlan forgalmi értékbecslése
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AZ INGATLAN ISMERTETESE
A vizsgdlt ingatlan azonositisa:

A vizsgalt ingatlant a B. A Z Vdrmegyei Kormanyhivatal 2023.03.07-i takarnetes
nyilvantartasi adatai szerint azonositottuk.

Az ingatlanra vonatkozo dltaldnos adatok:

Hrsz: Miskole 1. kertilet belteriilet 48/A/5
Cime: 3530 Miskole, Kis-Hunyad utca 33.
Teriilete: 48 m*

Megnevezése: lakds

Tulajdonos: 1/1 tulajdoni hanyad aranyaban

Miskole Megyei Jogli Varos Onkormanyzata
(3525 Miskolc, Varoshdz tér 8.)

Jogeim: jogutodlas

Terhek: -

A vizsgdlt ingatlan kirnyezetének bemutatdsa:

Miskole ma - lakossdgszamat tekintve - Magyarorszag negyedik legnépesebb virosa.
Megyei jogl varosként az orszag legnagyobb teriiletl megyéjének. Borsod-Abatij-
Zemplénnek a székhelye, az orszag hét regionalis kézpontjanak egyike. A telepiilés az
orszag északkeleti részén, a fovarostol 180 kilométerre fekszik, kozigazgatasi tertilete 327
km?.

Miskolc kedvezd foldrajzi tekvésébdl adodoan mindig is meghatarozo telepiilése volt
mind a megyének, mind az északi régionak. A fontos kereskedelmi udtvonalak
metszéspontjdban alakult kézponti varossd, amely mdra mar kdzvetlen autopélya-
kapesolattal rendelkezik Budapest, ezaltal Eurdpa felé. Eszaki és keleti iranyba a 3-as,
illetve a 37-es szamu foutak biztositjak az Gsszekottetést Nyiregyhaza és Zahony felé,
Jelentés forgalommal bird, fejlett vasati kapcsolata fontos szerepet jatszik a térség
logisztikai feladatainak ellatasdban. A varosban a jovaben lizleti célokra is fejleszthetd
sportrepiildtér taldlhatd, nemzetkdzi forgalomra a fovarosi, ill. a varostél 90 km-re
talalhatd debreceni és kassai repiilétér vehetd igénybe.

Az elmult évtizedek soran Miskole Magyarorszag legjelentosebb ipari kézpontjava notte
ki magat, ami elsésorban annak volt készénhetd, hogy az '50-es években az orszig
nehéziparanak jelentds része ebbe a régioba telepiilt. A "80-as évek masodik felétdl
kezd6dden, majd kiilondsen a rendszervaltas utan, a nehézipar valsaga igen erbsen
éreztette hatdsat a varosban és vonzdskorzetében. Az orszagban talan itt volt a
legmagasabb a munkanélkiiliségi rata és igen alacsony az 4tlagos jovedelmi szinvonal.
A mindenkori magyar kormanyzat t6bb milliardos nagysagrendet meghaladd éves
Osszegeket aramoltatott a helyi gazdasag reorganizacidjaba, szerkezetének atalakitasara.
A gazdasagi rendszervaltas legstlyosabb éveibdl megkezd6dott meg a kilabalas., Az ipar
¢és a kereskedelem 0j alapokon kezdte meg milkodését arra épitve, hogy a kordbbi évek
hagyatékaként Miskole megmaradt az észak-magyarorszagi régié vonzaskdzpontjanak és
a korzet legfejlettebb kereskedelmi, idegenforgalmi és gazdasagi infrastruktraval
rendelkezd varosa.

Szamos 1) befektetéssel gyarapodott a varos az utébbi 20 évben, hozzajarulva a véros
gazdasigi er6stdéséhez, régiokézponti fejlédéséhez. Olyan neves kiilfdldi cégek

3530 Miskole, Kis-Hunyad utca 33. szam alatti, 48/A/3 helyrajzi szam ingatlan forgalmi értékbecslése
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fektettek be. mint a Bosch, Ross Mould. Shinwa, Delco Remy, Nestlé, Linde, AVE,
Italgas és a Joyson.

Varhatéan tovdbb er6sédik ez a folyamat attél. hogy a varos fiatal gazdasagi
centrumaiban, igy a 225 hektdros. 50 vallalkozdst magaba foglalé Miskolci Ipari Parkban
¢s a 94 hektdros, a mintegy tucatnyi véllalkozdsnak otthont adé, Gn. Miskolc Déli Ipari
Parkban egyre tobb vallalat telepszik meg, fejleszt és mukddik hosszabb tivon. A véros
vezetése elkbtelezett timogatdja a munkahelyteremtd beruhazdsoknak. mely korméanyzati
segitséggel, s a Miskolei Egyetem dltal kibocsdjtott magasan képzett szakemberekkel a
régio egyik legvonzobb befektetési célként rajzolja meg Miskolcot.

(forras: wikipedia.org)

Bar az utobbi id6szakban ez megtorpanni latszik, de lokalisan folytatodott Miskolcon a
belvdrosi ingatlanok rehabilitacioja, amelynek sordn a Széchenyi utca vdarosképi
jelentdségli épiileteit feltjitottdk. A varos kézponti részében megtalalhaté egy kulturalt
kornyezet, ahol helyet foglal valamennyi fébb kereskedelmi és szolgdltaté cég
ligyfélszolgdlata és iroddja, valamint az dllam és kdzigazgatdsi intézmények reprezentativ
székhazai is.

Az ingatlan (telek) bemutatisa

Az ingatlan telke 1667 m2 alapteriiletii, szabalytalan soksz8g alak, teljesen korbekeritett,
domborzati viszonyat tekintve sik, Ssszkdzmiives. A tarsashaz telke részben gondozott,
aszfaltozott, részben a B épiilet albetétjeihez lekeritett udvarrészek gondozatlanok,
gazosak, kommunalis hulladékkal jelentés mértékben szennyezettek. A teriileten
eredetileg 3 éplilet volt, az 1., 2. és 3. albetét az ingatlan északi telekhatéran talalhatd, a
4. és 5. albetét a terlilet kbzépsé-nyugati részén helyezkedik el. A 6. albetét mar nem
talalhato a teriileten.

A felépiimények lefrdsa

Az értékelt ingatlan a Kis-Hunyad utca 33. szdm alatt talalhato 6 lakdsos tirsashaz 5.
szam albetétje. A lakds a telek kdzépsd részén, a nyugati oldalhatiron helyezkedik el, a
tarsashdz kozos tulajdonabdl lekeritett udvarrésszel. Tarsashazi alapité okirat nem all
rendelkezésiinkre, igy nem ismert, hogy kizdrdlagos haszndlat van-e bejegyezve az udvar
haszndlatira. Az éplilet alapja ko, felmend falazata tégla, fédéme fa, tet6szerkezete fa
kontyolt nyeregtetd cserépfedéssel. Homlokzata képoros vakolat. homlokzati nyilaszaroi
la gerébtokos ablakok gyenge miiszaki allapotdak. Falai festettek, a flirdészobéaban
csempével burkoltak, elhasznalédottak, szennyezettek. Padléburkolatai lamindlt parketta
¢s PVC, elhasznalodottak, sériiltek. cseréjilk sziikséges. Fiitése gazkonvektorokkal
megoldhatd. A helyszini szemle idépontjaban a konvektorok csatlakozdsi lehetdségei
megvoltak, de héleadd nem volt az épliletben. Melegviz-ellatasat villanybojler biztositja.
Osszességében az ingatlan Ssszkdzmlves, komfortos. teljes feldjitasa, korszerisitése
sziikséges.

Szerkezeti jellemzok:

- épités éve: 1960-as évek

- utolsé feljitas éve: nem ismert

- szintek szama: foldszint

- alapozas: ko

- teherhordd szerkezetek: téala

- valaszfalak: tégla

- fodémek: boritott gerendatédém

3530 Miskole, Kis-Hunyad utca 33. szam alatti. 48/A/5 helyrajzi szama ingatlan forgalmi értékbecslése
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- tetozet: fa szerkezetli. kontyolt nyeregtetd cserépfedéssel
- homlokzat: képoros vakolat

- kiilsé nyilaszardk: fa gerébtokos ablakok

- belsé nyilaszarok: fa egyszerdi. teli ajtélapokkal

- kbzmivesitettség: osszkozmiives

- fiités: gazkonvektorral megoldhato, jelenleg nincs

- melegviz ellatas: villanybojler

- padloburkolatok: laminalt parketta. PVC

- szellozés: természetes Gton

2.4.2 Haszndlati szempontok:

Az ingatlan kb. 60-70 éves, gyenge miiszaki és esztétikai allapotban van, teljes fel(jitasa
sziikséges. Az ingatlan a jelenleg tires dllapotu, lakhatasra nem alkalmas.

2.4.3 Helyiségek, alapteriiletek:

Az dsszehasonlitd adatok korrekt alkalmazdsahoz elengedhetetlen az épiilettipusok m?-
vetiileteinek kozds nevezore hozdsa. Ennek modja az egynemdsitetl. vagy mds néven
redukalt alapteriiletnek a felépitmények hasznalati, illetve miiszaki értéke alapjan térténd
meghatdrozasa.

) 3530 Miskole, Alapieriilet l{cdulccifm Iil:dllk.:_,ill‘
Kis-f Iunya_d ufea 33. (m2) tényezd alapteriilet

B. ép. Fsz 2. (%) (m)

Sroba 24 100% 24

Szoba 10.7 100% 10,7

Eléér 33 100% 3.5

Konyla 7.3 100% 7.3

Fiirddazoba 28 100% 2.8

Osszesen: i 48.30 48

Jogi szempontok

Az ingatlan rendezett tulajdoni viszonyokkal bir, melyet az értékelés soran forgalomképes
vagyontargyként kezeltiink.

Miskole Megyei Jogti Varos Onkormanyzaténak Epitési Szabalyzata (MESZ) az értékelés
targyat képezo ingatlant V1-64.91.0(C) 6vezetbe sorolja.

Vi Telepiiléskizponti teriilet

Epiiletmagassag — 12.5 m

Beépitési mod — zértsort

Megengedett legnagyobb beépitettség mértéke — 80 %
Megengedett legkisebb zdldfeliilet — 10%
Kialakithato legkisebb telekteriilet — adottsagtol fiiggd
Centrum

S — OB oy

A hasznositds szempontjai

Fekvésébol, s kialakitisabol adédoéan a jelenlegi mellett szinte mindazon mas funkcio
megvaldsithaté az ingatlanon, amit a telepiiléskézpont teriilet el8irdsai az aldbbiak szerint
megengednek.

3530 Miskole, Kis-Hunyad utea 33. szdm alatti, 48/A/3 helyrajzi szdmd ingatlan forgalmi értékbecslése



Telepiiléskozpont teriilet (V1)

Telepiiléskozpont teriilet épitési Gvezetében az OTEK 10. § (2) bekezdés szerinti,
valamint 16. § (1) és (2) bekezdésében szereplo valamennyi rendeltetés elhelyezhetd.

ERTEKMEGALLAPITAS

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld ériékelési mddszer bemutatisa a
haszndlt fogalmak értelmezésével és értékképzés

A piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtdrtént, konkrét és
ismert adasvételi ligyletek drainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
tsszehasonlitdsdval térténik.

A piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulé madszer f6 [épései:

Az alaphalmaz kivélasztasa.

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

Fajlagos alapérték meghatérozasa.

Ertékmodosito tényezok elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

|. Az 6sszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
clvégezni, amely [6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentdsen eltérd szélsd értékeket az elemzés sordn figyelmen kiviil kell
hagyni.

2. Az elemzés soran az értékeldnek az Gsszehasonlitds alapjdul szolgdld ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti
jog) szabad &sszehasonlitani, illetve a kiilonbdzd értékformak és jogok kizott
korrekcids tényezoket kell alkalmazni. Az Gsszehasonlité adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

3. Az elemzett Gsszehasonlité adatokbél kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas
volumen mérészamok vagy kapacitdsi szamok (tanterem, kérhazi dgy, szdllodai agy
stb.) is alkalmazhatdak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmddositd tényezbk
figyelembevételével torténik. Ertékmadosito tényezdként csak olyan jelentds, értéket
befolydsold tényezd vehetd fel, amely az 6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem
jellemzd. Az értékmodositd tényez6k koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni
kell:

2y My S b e

o Telekadottsagok:

e [nfrastruktira:

e Kornyezeti szempontok:

e Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas:

5. A szakvéleményben az értékmddositd tényez6k koziil az értéket jelentbsen
befolydsolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmadositd
hatasukat szamszerlien is meg kell hatdrozni. Az értékmodositod tényezbk alapjan kel
maodositani a fajlagos alapértéket.

3530 Miskole, Kis-Hunyad utca 33. szam alatti, 48/A/5 helyrajzi szamd ingatlan forgalmi értékbecslése
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6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaodositasa utan kialakuld

fajlagos érték ¢és az ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell
megallapitani.

Osszehasonlito adatok lakdsokra:

L i 1L 1V, i V1
Adat Torrasa Friikelt ingatlan mpatlancam ingatlan. com ingathin,com Jofagas hu Joligan hi
Posini iriny itasam 3830
Telepiilés nove Mislkale Wl b le Miskole Mukolg Miglole Miskalg

P Kis-Thnyad uten 33, B, ) . .

Uren/ittér hizmazmm £-|:L Bir, 5, Dozan Gy, Gr Soliews N K ules Bujeay-£5 By Janos o Bajesy-£5. u
Helynija s sum 48/AJ5
Az wpathan Npusa Inkis lakis lakus [k Fplesin Tukas
Nettd nlapterilet (m2) AR 53 Al Bl 44 qu
Miszakiallnpoi ieljos felijitist igényel i kianpes felijitandd feliitandd it
Fiitds) mod nincs epyvedi - kenvekinr | cpved) - konveltor | epyedi - konvekior | epyedi - konvekior | eeved - konvekior
Komlnnfakom leomlort néleili komforos leomfuros lmtonog komilornog karmfortog
Drund kindlan / eladasi ir = 19000000 15 900,000 19 500 000 14 700 000 144000 000
Kinalil iduge 2023 2023 2023 2023 2023
Arvaltozis koneken / hirdetés =10y A1 -1 100 -1
Alnpleriiler karrekeid 0% = 0" 0 5%
Mkt allopot korreleio -20% -15%% -1 -10% =208
Fibtesmod korokea 5% S A% -4 = -5y
kKamfanfokoan karrekeid =100 =i B BLS Sy
Teleptlesen beluli ellrely vekedés 0% kL [F 5 [
Rarrekeio ddsvws i AR ) -II:I";;__ uw‘.'i;"‘;a — -3 -50%
Pajlagos nlaprerilett an (i) I6H 987 338491 397 500 382358 34 09l 373 500
Karrigalt fn‘ilngus ar {bruttas) 220 463 ja97 170 238 500 248520 233 8ovl 156350
Jelen ar (bratto) i 10450 000 9 540 000 12675 000 [ 200 000 7 440 000
Oguznettd alapieriler m 48

Forras! ingatlan.com

Forgalmi érték:

3.2

220.863.- Ft/ m* x 48 m* = 10.601.424.- F{ ~

Forgalmi érték meghatdrozdsa

10.6 MFt

Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, adottsdgaira, karbantartottsdgdra, egészének miszaki
allapotara, valamint a hasznositasi lehetéségeire a tulajdonjogra vonatkozoan az {ires, valamint
per-, igény, tehermentes allapotra sz616 végsd piaci forgalmi értéket a piaci 6sszehasonlité adatok

elemzésén alapuld értékelési modszert elfogadva

10.600.000.- Ft,
azaz
Tizmillio-hatszdzezer forinthan
dllapitjuk meg,
(mely az esetlegesen fizetendd afa Gsszegét mar tartalmazza)

Miskole, 2023. aprilis 14.

Készitette:

Hamvai Emese
értékbecsld munkatars
ingatlan vagyvonériékeld
névjegyzek szam: 2/2019.

3530 Miskole, Kis-Hunyad utca 33. szam alatti,
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Koviacs Péter

értékbecsld munkatars
ingatlan vagyonértékeld
névjegyzék szam: 11/2013.
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2. szami melléklet
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3. szamu melléklet
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4. szamn melléklet
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6. szamu melléklet
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Konyha Flirdoszoba

Fiirdészoba Fiirdészoba
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Fiirddszoba — villanybojler Szoba |

Szoba 1 nyilaszaro Szoba 2
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A DOKUMENTUMOT DISITALIS
ALAIRASSAL LATTAEL:

AVDH Bélyegzé
Végso Ingatlaniligyndkség Kft.
3530 Miskole,

Széchenyi u. 36. |. em.
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A 3530 MISKOLC, SZECHENYI ISTVAN UTCA 22. Fsz/1. SZAM ALATTI,
2464/A/1 HELYRAJZI SZAMU INGATLAN
FORGALMI ERTEKBECSLESE

Készitette: Végs6 Balazs
ingatlanforgalmi értékbecsld

Névjegyzékszam: 2008/20
Keésziilt: Miskole. 2024.04.22.

Az értékbecslés fordulonapja: 2024. aprilis 22.

Végso Ingatlaniigyndkség Kft. 3530 Miskole, Széchenyi Istvan u. 36. |. em.
Tel: 46/508-317, 06-30/3307-184, E-mail: vegso@vegsoingatlan.hu
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3.0 Osszefoglalé lap

MEGRIZAS TARGYA

Az értékelt ingatlan megnevezése:

Lakas

INGATLAN CIME ES AZONQS|TASA

Telepllés (varos, kerllet):

Miskolc I. Kerllet

HRSZ: 2464/A/1
Tertilet 55 m2
Jelleg Tarsashaz
TULAIDONVISZONYOK

Név / Ingatlan tulajdonosa:

Miskolc Megyei Jogii Varos Onkormanyzata 1/1

ERTEKELES CELIA
INGATLAN BEMUTATASA

forgalmi erték megéllapltasa

Felépitmények
Allapota

Kozmlvesitettség:

A tarsashaz 2 lépcséhazra tagolodik

Gyenge / feldjitanda

Osszkdzmiives

HASZNOSITHATGOSAG

lelenlegi funkcié

Legjobb/legelénybsebb/legrazd. haszndlat:

Ures lakds / jelenleg nem lakhatd

feldjitas utan lakhato, kiadhato

VALOS PIACI ERTEK

Ertékelés elve:

Piaci dsszehasonlité madszer

Figyelembe vett értékesitési iddtartam: 180 - 360 nap
Ertékelés forduldnapja: 2024.04.22,
Ingatlan piaci értéke: 16 600 000 Ft azaz

igény-, per- és tehermentes allapotban
180 - 360 nap értékesitési idd feltételezésével

Tizenhatmillié - hatszazezer forint

A vizsgalt kategdria ingatlanpiaca
jelenleg és varhatéan

Atlagos értékesités

Ertékvesztés nem varhatd

Az értékbecslés érvényességének feltétele:

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

Készitette: Végsd Balazs
ingatlanforgalmi értékbecsld
Neévjegyzékszam: 2008/20

P

Végsd Ingatlaniigyndkség Kfl. 3530 Miskole, Széchenyi Istvan u. 36. 1. em.

Tel: 46/508-317, 06-30/3307-184, E-mail: vegso(@vegsoingatlan.hu
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4.0

4.1

4.2

4.3

Megbizas

A megrendelés alapjan a Végsé Ingatlaniigynokség Kft. elvégezte a Miskolc I. Kerilet, Széchenyi
Istvan ut 22. foldszint. 1 ajtd. hrsz: 2464/A/1 alatti, osszesen 55 m2 —es lakds megnevezés(l
ingatlan értékbecslését, forgalmi erték megallapitasanak céljabol.

Megbizas targya

Az értékbecslés a Miskolc I. Keriilet, Széchenyi Istvan Gt 22. féldszint 1 ajté. hrsz.: 2464/A/1
alatti ingatlan értékbecslésére vonatkozil, az ott |évo mobil berendezésekre nem terjed ki.

Adatszolgaltatasok

Az értékbecslés elkészitéséhez a megrendeld rendelkezésiinkre bocsatotta:

= E-hiteles tulajdoni lap masolatat 2024. 04.09-j keltezéssel
e Alaprajz

Szakertoi moédszerek
Szalcértoi szemle:

A rendelkezésiinkre bocsdtott dokumentacidle attanulmanyozasa utan helyszini szakértdi
szemlét és az ezzel osszefliggd kornyezettanulmanyt tartottunk 2024, aprilis 16-an, a
vagyonértékeléshez szlkséges paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabdl. A helyszini
szemlét eldzetes egyeztetés alapjan a Meghbizo biztositotta. Meghizé tudomasul veszi, hogy az
értékeld kdrnyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgélat elvégzésére nem jogosult, az értékelést
szemrevételezés és a Megbizd adatszolgaltatasai alapjan késziti. A rendelkezésiinkre bocsatott
adatok, dokumentumok, informacidk valdsagat és teljességét a Meghizd szavatolja,

A szakértoi szemle soran:
= bejartuk az ingatlant

e szlikség szerinti méréseket végeztlnk a rendelkezésiinkre bocsatott dokumentumok
ellendrzése és a kapott meéretek ellendrzese céljabol.

+ tanulményoztuk az ingatlan kérnyezetét

s fényképfelvételeket készitettiink, az ingatlan és kornyezetének bemutatdsa céljabal,
melyek a mellékletben megtalalhatok

Az értélcelés madszertani alapjai, feltételei:

Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlan elhelyezkedését, kornyezetét, telekkényvi adatait,
fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, moszaki, szerkezeti részleteit (az

eplletszerkezetét, felhasznalt épitGanyagokat, az éplletgépészeti rendszereket), miszaki
allapotat, sth.

A szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Termdfdldnek nem mindsild
ingatlanck hitelbiztositéki értékének meghatérozésara vonatkozéd 32/ 2000.(VIL29) PM
rendelettel modositott 25/ 1997.(VIL1) PM rendelet eldirdsainak, valamint az értékelési
szakvélemeny tartalmi és formai kovetelmenyei szerint lettek szabalyozva.

Végso Ingatlantigynskség Kit. 3530 Miskolc, Széchenyi [stvan u, 36. 1. em.
Tel: 46/508-317, 06-30/3307-184, E-mail: vegso@vegsoingatlan.hu
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5.0 Altalanos leiras

5.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok

A Korzeti Foldhivatal altal 2024.04.09-én kiadott E-hiteles tulajdoni lap mésolat szerint az ingatlan-
nyilvantartasban szereplé adatok az alabbiak:

Miskolc 1. Keriilet belterllet

Hrsz: 2464/A/1

Tulajdoni lap L. része:

Megnevezése: Lakas

Terlilete: 55 m2

Tulajdoni lap II. része:

Tulajdoni hanyad,

JSGORINAE s Miskole Megyei Jogii Varos Onkormanyzata 1/1

Jogallas: Tulajdonos

Széljegy nincs bejegyzés

Tulajdoni lap III. része:

nem tartalmaz bejegyzést

5.2 Kozmivek

Viz Kézmihaldzatra csatlakozott, egyedileg mérhetd
Villany Kézmulhalozatra csatlakozott, egyedileg mérhetd
Géz Kézmlhalozatra csatlakozott, egyedileg mérhetd
Csatorna Kézmuhaldzatra csatlakozott

Véaso Ingatlantigyntkség Kit. 3530 Miskole, Széchenyi lstvan u. 36. 1. em.
Tel: 46/508-317, 06-30/3307-184. E-mail: vegso@vegsoingatlan.hu
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5.3

Kornyezet

Borsod-Abauj-Zemplénben 2013-ban kevesebb gyermek szlletett és tobben haltak
meg, mint az el6zd évben. A KSH lakossadgi munkaero-felmérése alapjan 2013 V.
negyedévében nétt a foglalkoztatottak szama és csdkkent a munkanélkilieké az egy
évvel korabbihoz képest. Az intézményi adatgyujtés alapjan az alkalmazasban allok
szama 4,8%-kal, a havi nettd atlagkereset 2,7%-kal emelkedett 2012-hoz képest. A
Nemzeti Foglalkoztatasi Szolgalat adatai alapjan a megyében a 2013. decemberi
zardnapon 28%-kal kevesebb allaskeresd volt, mint az eldzd év azonos idépontjaban.
December végén a regisziralt gazdasagi szervezetek szama kis mértékben meghaladta
az egy évvel korabbit. A gazdasagi szervezetek kilenctizede vallalkozas volt. A megyei
székhelyl gazdasagi szervezetek 1424 millidrd forint beruhazast valositottak meg,
folyd aron 14%-kal tobbet, mint az el6z6 évben. A fejlesztések legnagyobb hanyadat
az éplletek és egyéb épitmények épitése tette ki. Az eldzetes adatok szerint a
gabonafélék betakaritott terlilete csokkent, a betakaritott dsszes termés nétt a 2012.
évhez viszonyitva. Az iparban a 4 fonél tobbet foglalkoztatd vallalkozasok
teljesitménye 4,8%-kal, a 49 fonél nagyobb |étszammal mikodé szervezeteké 6,8%-
kal gyarapodott. Az export és a belfoldi értékesités is boviilt. Az épitdipari — 4 fonél
tobbet foglalkoztatdé megyei székhelyl - vallalkozasok termelése 26%-kal emelkedett.
Borsod-Abalj-Zemplénben 249 lakast épitettek, 12%-kal kevesebbet, mint egy évvel
korabban. A kereskedelmi szallashelyeken 326 ezer vendég szallt meg a megyében,
6,7%-kal tobb mint 2012-ben. Az altaluk eltoltott 768,7 ezer vendégéjszaka 8,2%-kal
haladta meg az elézé évit. A megye kozutjain a konnyl sérlléssel jard kozuti
kozlekedési balesetek szama 3,7%-kal nétt, a haldlos kimenetell 40%-kal, a sdlyos
séruléssel jaroké 1,7%-kal csokkent.

A munkanclkiiliségi rita &5 a foglalkoztatis: ram alakulkiza

bzl etatonzagn s

Munbanclhuhaégy ra e Bl AlRl- Lgriedes —— Cazir i

swww ksh hu

Végso Ingatlantigynokség Kft. 3530 Miskole, Széchenyi Istvan u. 36. 1. em.
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Gazdasag, demografia, féldrajzi kdrnyezet:

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

A rendszervaltas ota kulturalis és idegenforgalmi szerepét igyekszik erdsiteni; ebbdl a
szempontbol fébb latvanyossédgai kézé tartoznak a miskolctapolcai Barlangfirds,
a diosgyori var, a lillafuredi Palotaszallé és a Miskolci Nemzeti Szinhaz, illetve a Blkki
Nemzeti Park. A régio vezetd varosaként az ennek megfeleld funkcidkat is betolti;
egyetemi véros, a megye és kornyéke gazdasagi, oktatasi, kulturalis kdzpontja.

A varos aBlkk-vidék keleti részén, abba ,beagyazédva®, a Szinva, Hejé és
a Sajo volgyében, kilonbozd természeti és gazdasdgi tdjegységek taldlkozasanal
épult. A varos kivételes szépségét e csodas fekvése miatt is kdszonheti. A Sajd,
a Bodva és a Hernadosszeolvadd volgysikja, a Miskolci kapu ésiddk ota jelentés aru-
és személyforgalom szintere,

Miskolc teriilete 236,68 km? ebbdl 58,02 km? a beltertilet &s 178,66 km? a kuiltertilet. A
belterileti rész szélessége kelet-nyugat iranyban 19 km, észak-dél iranyban
10 km.[6] Mai felszine — a kéregszerkezeti mozgasok eredményeként — lépcsdzetes
felépitésu. Keletrdl nyugat felé 30 km kiterjedést, amin belll négy ,lépcsd” figyelhetd
meg; a magassagkulonbség eléri a 800 métert.

A 2022-es népszamlalas alapjan Miskolcnak 147 533 lakosa volt, a népslrliség 708,8
f6/km?. 2014. januédr 1-jén a lakossdgszam 161 265 volt. A varosban 76 649 lakas van.
A lakossagbol 84,6% magyar, 3,2% roma, 0,5% német, 0,3% szlovak, 0,1% goérog. A
vallas szerinti megoszlas: 23,9% romai katolikus, 15,3% reformétus, 3,9% gorog
katolikus, 0,9%evangélikus, 0,1% izraelita, 1,6% egyéb vallast, 18,4% nem tartozik

vallasi kozosséghez, felekezethez, 30,5% nem valaszolt.[8]Miskalc népességszémanak
valtozasa 1850-tél napjainkig:
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Miskele lakessagszamanak alakulasa (f6)

Miskolc népessége az 1980-as évek kozepe 6ta folyamatosan csokken. Népességének
torténelmi csticsa 1985-ben volt amikor is 211.645 6 élt Borsod megye székhelyén. Az

Véass Ingatlanligynékség Kit. 3530 Miskole, Széchenyi Istvan u. 36. I, em.
Tel: 46/508-317, 06-30/3307-184, E-mail: vegso@vegsoingatlan.hu
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5.4

elmilt évtizedek csokkenési (temét figyelembe véve a demografusok szamitdsai
szerint Miskolc lakossaga 2030-ra 120.000 fare is csokkenhet,

Telepllés neve: Miskolc

Lakosainak szdma: 145 248 fo

Teleptilés leirasa: Megyei jogu varos (megyeszékhely)
Teleplilésen belli Belvaros

elhelyezkedése:

Kérnyezetében térsashézi lakésok, (Gzletek,

NOmyezete: éttermek talalhatdak

Megkozelithetdsége: Aszfaltos Utrdl megkozelithetd
Tomegkozlekedési Helyi jarat( autdbusz, villamos

eszkdzdk:

Utca burkolata: aszfaltos, térkovezett

Infrastruktira: Teljes

Tajolas: Nyugati

lelenlegi hasznositas: A lakés jelenlegi allapotaban nem lakhato,

mivel mind muszaki mind esztétikai allapota
teljes feldjitast igényel.

Epiiletek, létesitmények

= L

itési : hatosagi eldirasok:

Az ingatlan az épitési szabalyoknak megfeleléen éplilt, a hatosagi eléirasoknak megfelel.
Ingatlan gazdasagi kérnyezete;

Infrastrukturalisan jol ellatott teriilet. Tomegkdzlekedés (busz, villamos) elérheté kozelségben.
Ingatlan leirasa:

Az értékelt ingatlan Miskolc belvarosanak sétdlé utcéjaban, a Széchenyi utcéban talalhato.
Kézvetlen szomszédsagaban talalhatd a Miskolci Nemzeti Szinhaz.

A térsashaz keét lépcsohazra tagolodik és két utcardl is megkézelithetd. A Széchenyi és a Kandia
utca feldl. Az értekelt lakas az 1-es |épcsdhazban, a foldszinten taldlhatd. A lakas lres, jelenlegi
allapotat tekintve nem lakhatd, teljes felljitast igenyel.

A lakas futését konvektorok biztositotték, de ezek gyenge/hianyos allapotban vannak. A konyha
és flirdészoba sem hasznalhatd. A lakésban a festés és vakolas levalt, az aljzat pl a parketta felvalt,

cserére szorul. A firdészoba mennyezete aldtdmasztva. A kézmloérak meglétét a fotomellékletben
rogzitettlk.

A hozam elv( értékelésben, szamoltunk egy varhaté feldjitasi kéltséggel is, mivel az ingatlan jelen
allapotaban nem kiadhatd. A becsiilt hozadéki értékbdl kivontuk a varhato feldjitasi koltséget, igy
kaptuk meg a becsllt hozamértéket, (mellékelt tablazat szerint) A végsd értéket piaci
Gsszehasonlito értékeléssel hataroztuk meg, mivel ez tiikrézi legjobban a valds piadi arat.

Végso Ingatlantigyntkség K. 3530 Miskole, Széchenyi Istvan u. 36. [, em,
Tel: 46/508-317. 06-30/3307-184, E-mail: vegso@vegsoingatlan.hu
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6.0
6.1

Epitési ideje: Lakéépiilet

1910

Szintek szama

Faldszint + 3 emelet

Alapozas/szigetelés Vasbeton savalap
Tartészerkezet Tegla

Fodémek Vasbeton
Valaszfalak Tégla

Tetoszerkezet/fedés

Magastetd, cserép fedéssel

Homlokzatok Vakolt / gyenge allapot

Nyilaszardk eredeti fa ablakok, gyenge allapotban
Falburkolatok festett, csempézett / gyenge allapot
Padlé burkolatok Parketta, keramia, beton / gyenge

Fiités, melegviz-ellatas

Konvektoros fUtés, gyenge allapotban, melegviz
gaz atfolyds —gyenge miszaki allapot

Miiszalki allapot

A lakéas muszaki allapotat tekintve hidnyos és
gyenge, teljes feldjitast igényel.

Ertékbecslés

Ingatlan értéknovel6 és értékcsdkkentd tényezéi

Az ingatlan értékndveld, értékcsdkkentd tényezdit SWOT elemzés keretein belll vizsgaltuk,
melynek sorén az adott eszkozt ertékeltlik a jellemzé erdsségek (Strengths), gyengeségek

(Weaknesses), lehetdségek (Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjahal.

ERGSSEGEK

(STRENGTHS)

GYENGESEGEK

(WEAKNESSES)

elhelyezkedés

kihasznélatlansag / &llapot

LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES)

VESZELYEK

(THREATS)

feldjitds utani bérbeadas

allagmegovas

Végst Ingatlantigynikség Kft. 3530 Miskole, Széchenyi Istvan u. 36. 1. em.

Tel: 46/508-317, 06-30/3307-184, E-mail: vegsof@vegsoingatlan.hu
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6.2

Ingatlan értékbecslésének Gsszesitése
Piaci érték meghatarozasa:

Vizsgalt ingatlan forgalmi értékének megallapitaséra az altalénosan elfogadott értékelési
modszereket alkalmazhatunk: Hozam elvli és Piaci @sszehasonlitéd értékelést. A ingatlanok
értékét piaci dsszehasonlité adatok alapjan hatéroztuk meg, mert ez tiikrozi legjobban a
valds piaci arat valamint az ingatlan jelen allapotaban nem kiadhaté.

Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitassal 16 616 460 Ft
Sulyozas 100%
Ingatlan értéke hozam elvii értékeléssel 9952 706 FT
Sulyozas 0%
Osszesitett érték kerekitve 16 600 000 Ft

Fentiek alapjdn a Miskolc L keriilet, Széchenyi Istvan Gt 22. féldszint 1 ajté hrsz.: 2464/A/1
alatti ingatlan piaci értékét a jelenlegi funkcidk figyelembevételével, igény-, per- és
tehermentes allapotban

16 600 000,- Ft
azaz Tizenhatmillio - hatszazezerforint dsszegre becsiiljik.

A megallapitott érték, az AFA-t tartaimazza.

Végso Ingatlaniigyndkség Kft. 3550 Miskolc. Széchenyi Istvan u. 36. 1. em.
Tel: 46/508-317, 06-30/3307-184, E-mail: vegso@vegsoingatlan,hu
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7.0 Az értékelési szakvélemény osszeallitasakor
figyelembe vett feltételezések

Nem vallalunk felelsséget olyan, a késdbbiekben az ingatlanban, az ingatlan kornyezetében
esetlegesen bekdvetkezo véltozasokert, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értékeket,

Nem véllalunk feleldsséget a piaci, gazdasagi korllményekben bekdvetkezhetd esetleges
valtozdsokért, igy az értékelés hatérnapja utdn bekdvetkezd események vagy kérlimények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kotelezhetoek jelen tanulmanyunk téritésmentes
Ujrairasara.

Az ingatlan tulajdoni viszonyaival kapcsolatos adatokat a megbizotol kaptuk, azokat
megbizhaténak tekintettlk, de az egyéb, a megrendel6tdl kapott informaciok, adatok (igy: teriileti
adatok, miszaki allapot, talajmechanikai, épiiletfizikai, kdrnyezetvédelmi, bérleti bevételi és egyéb
paraméterek) valodisagaért felel6sséget nem vallalunk.

Feltéteztlik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzalog, vagy egyéb
kotelezettség azokon kivil, amelyeket konkrétan megemlitettink jelentéstinkben.

A szakvélemeény — kilén erre vonatkozd meghizas hianyaban — nem vizsgélia a veszélyes,
egészségre artalmas, egyéb kornyezetkarositd anyagok jelenlétét, illetéleg az ingatlan
kérnyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegli tevékenységek hatdsat. Amennyiben
szlikséges, ez ligyben Megrendeld kotelessége kornyezetvedelmi szakeértd kilon megbizasa.

A vagyonértékeld jelentésben jellemzett miszaki &llapotot a helyszini szemlén, az épiilet
Uzemeltetdjének szobeli tajékoztatisa és a résziinkre atadott adatszolgéltatés alapjan mutattuk
be. Megbizasunknak nem képezte tirgyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, éplletfizikai,
kérnyezetvédelmi, valamint féldfelszin alatti dsvanykincsek feltarasara és azok hasznalati
jogara vonatkozd vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk rogziteni, hogy ilyen irdnyu
ismeretekkel nem is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezes Gtjan tartént.

Az értékelés sordn feltételeztik, hogy az ingatlanon nem talalhatdk olyan rejtett, nem lathato
vagy féldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megéllapitott 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 nélkil sem egyben, sem részeiben
nem publikalhatd, a megadottol eltérd célra nem hasznalhato,

Jelen értékbecslés a megjeldlt célra készll és kizérdlag arra hasznalhato fel. Barmilyen mas
felhasznalas esetén semminemi felelésséget nem vallalunk.

Veégsd Ingatlaniigynkség Kft. 3530 Miskole, Széchenyi Istvan u. 36. 1. em.
Tel: 46/508-317, 06-30/3307-184, E-mail: vegso@vegsoingatlan.hu
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8.0 MELLEKLETEK

Végsé Ingatlaniigyntkség Kit. 3530 Miskole, Széchenyi [stvan u. 36. 1. em.
Tel: 46/508-317. 06-30/3307-184, E-mail: vegso@vegsoingatlan.hu
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8.1 Szamitasi tablazatok

Alapteriilet szamitas

3501. Miskolc |. Keriilet, Széchenyi Istvan utca 22. f8ldszint 1. hrsz.: 2484/A/1
) . . Redukalt
M Alaptertlet | Redukala Allapet
egnevezeés apterilet | Redukalas apo afaptarilet
Ingatian merete
Konyha 11,37 1,00 gyenge 11,37
Szoba 23,45 1,00 gyenge 23,45
Hala 11,39 1,00 gyenge 11,39
Kozlekedd 1,77 1,00 gyenge 1,77
Kamra 1T 1,00 gyenge 1,77
Firdoszoba 5,40 1,00  gyenge 5,40
lingatlan mérete &sszesen: 55,15 55,15
Piaci dsszehasonlité értékelés
Ingatlan Adat 1 Adatz Adat3 Adata

3501, Miskale |, Keriilet,
Szachenyl lstvéin utca

Miskole Hatvantitds i

Cim 22, fldszint 1, hesz.: Miskole Szeéchenyi u. | Miskole Széchenyiu. | Miskolc Zsolcal kapu tja
24841411
Alapteriilet B85 52 108 76 x|
Ertik ___22 900 000 47 000 000 25 700 000 25 800 000
Fajl,_erték 440 385 435 185 342 667 408 524
Epitési idd 1910 1840 1912 1965 1920
Miskeole Széchenyl Miskals Zegicm. kipd Miskolc Zsolcal kapu
Miskaole Széchenyl utcaban, 3 ameletes aiplb, 3“9"19‘““‘ elején, 2 emeletes tégla
ulcaban, 2 emeletes | tégla, io allapoty liites Ig""’:g;; m‘:glm: lapcséhaz fidszintén,
tégla lépcabhaz 2, | |épesthaz 1, emeltén, _?; AR sy "| 84 nm -es 2 szobds
G emeltén, 52 nm -es 1,5 | 108 nm -85 4 szobas, Iakés, Allagos lakas. Allagos
Leiras szobas lakés. Nagy erkélyes lakas, Nagy Bafiva a;sa o lakis belmagassagd lakas,
belmagassdgu lakas, | belmagassag lakas, Zoi \?am 2 it ! pazcirkd flitéses,
cirké géz fildses, 6 |  cirkd ghz flitéses, |PRENOMVEKIONS WIGSES | 0 o0 peataticai s
esztétikai 65 miszaki' | atlagos esztétikal és 6 L Euszm:r :Ill <5 M,hg:: atlagos miszaki
llapot. Kindlati adat | moszaki dlapota. | ™ 225 5 BRALL LI | apanota. Lift és erkely
Kinalati adat ;:B"z%":;gf' nince. Realizdlt adat
Datum 2024, Aprilis 2024, aprilis 2023, majus 2023, julius
Kindlat/danaltozés miatt
karrekgio -10% -10% 5% 5%
Fajl. alapérlék 396 346 381 667 359 800 430 000
KORREKCIQK
Elhelyezkedés _ 5% 5%
\Emalati elhelyezkeadés 5% -5% i
Alapterilel 10% 5% 5%
Kor 5% e ]
Falazal
Esziétikal dllapot -10% -10% -15% -10%
Miszaki allapot -15% -15% -10% -10%
|dogi Jelleg
Epiilel alapota 5% -5% 5%
Lift 5%
Erkely -5%
Korr. dsszesan =25% -35%) -20% -15%
Fajlagos érick 301 206 207 260 254 583 287 B40 365 500
Erték 6sszesen 16 616 460 Ft
Kerekitett érték 16 600 000 Ft

Véusd Ingatlaniigynikséa Kt 3530 Miskole, Széchenyi Istvin u, 36. 1. em.
Tel: 46/508-317, 06-30/3307-184, E-mail: vegso@vegsoingatlan.hu
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Bérleti dij szamitas

Ingatlan Adat 1 Adat2 Adat 3
3501, Miskolc |,
Cim Rerdlet, Miskolc Hunyadi u. Miskol Széchenyiu. | Miskole Kishunyad u,
Széchenyi Istvan
utca 22, foldszint
Alapteriilet 55 58 110 50
Bérleti dif 115 000 250 000 140 000
[Fajl. arték 1083 2273 2 800
Miskolc belvaroséban, 58 | Miskolc belvirosaban, 119 | Miskolc belvérosaban,
nm -2s 1 szobés, 3 nm -es 4 szobas, 3 50 nm -es 2 szobas, 3
emeletes |&pcsdhaz 2. emeletes lépcsdhaz 1. | emeletes |épesdhaz 1.
ameltén talalhato tégla emeltén talalhatd tégla emeltén talalhatd
lakds. Flitése gaz cirkd, | lakas. Fltése gaz cirkd, erkélyes tégla lakas.
erkély van, Atlagos erkély van. Atlagos Flitése gaz cirkd. Jé
miiszaki, j6 esztétikai miiszaki, j6 esztétikai miszaki, |6 esztétikai
allapot, Kinalati adat allapot. Realizalt adat allapot. Lift van.
Megnevezes Realizalt adat
Datum 2024, apr.. 2024. jan.. 2023, dec..
Kinalat miatt korrekecid -10%
Fajl. alapérék 1 784 2273 2 BOO
KORREKCIOK
Elhelyezkedés 5% 5%
Alapteriilet 5%
Emelet 5% -5% -5%
Allapot -5% 5% -10%
Jelleg
Lift -5%
Erkely -5% -5% -5%
Karr. dsszesen 0% -10% -20%
Fajlagos érlék 2023 1784 2 045 2 240
Feldjitasi kalkulacio
3501. Miskole |. Kerlilet, Széchenyi Istvan utca 22. foldszint 1. hrsz.: 2464/A/1
Megnevezés Alapteriilet |[Feldjitasi ar FtUm2 |Allapot |Redukalt alapteriilet
Alapteriiletek
Lakas 55,15 100 000 Ft|gyenge 5 515 000,00 Ft

Végsd Ingatlaniigynikség Kit.

3530 Miskolc, Széchenyi Istvan u. 36. 1. em.

Tel: 46/508-317. 06-30/3307-184, E-mail: vegso@vegsoingatlan.hu
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Hozamelvi értékelés

Il‘lgalian cime: 2501. Miskolc I, Kwr% Széchenyi Istvan utca 22, foldszint 1. hrsz,: 2464/A/1
Ingatlan alapadatai IL Input adatok L Bevételek
Osszes | Osszes Bérleti dij ¥ Eves netto
dpitészeti| bérbead z“é' 'g;’. iihasz- H:"'L':‘:;;i;:::te' bevétel
Helyiséglista netts | haté | [e/m*/hé] | [R/m/hé] (FIEEUE | naltsag | Qoo o) |a kihasznaltsag
teriilet | teriilet | [€/db/hé] | [Rt/db/hd) [év] [%a] 9[“,; “:'6] filggvényében
[m] [m’] [R/év]
ﬁFDeaEnaB teriletek 55 55 ;1 2 Q_ZS 0 85% 94 848 Ft 1 138 174 Ft
0,0 0 0 0% 0 Ft 0 Ft
Osszesen: 55 55 94848 R 1138174 R
Input adatok II. Kiadasok
MM aktualis deviza arfolyama 394[HUF / EUR (MNB. 2024.04.ho. -1 arfolyvamon
Tékésitési rata 6,00% 0,06
RENDSZERES KIADASOK Havi idadés [F/hé] E\r[«::t ‘l’vc.i;‘d]és
Bahajtasi ve:izbeg_ég 2,00% 1 897 Ft 22 763 Fi
Berbeadet terheld fenntartasl alap 1,00% 948 Ftf 11 382 F
Bérbeadot terhels egyeb kéltség 2,00% 1 897 Ft 22 763 Ft
Ip\_'i_r‘g_g!ésl add 2,00% 1 897 Ft 22 763 Ft
Bérbeaddt terheld Ingatianadd 1100|Ft/m?/dy 5055 Ft B0 665 Ft
OSSZES RENDSZERES KIADAS 140 337 it
Atmeneti periodikus (resedés 2{havi hérleti d.i} 5|évente 01605703 189 696 Ft 30 459 Fy
Beruhdzdsok 1 000{Ft/m* 5lévente 01605703 55 150 F| 8 855 Ft
- 2[havi bérlati dij 5{dvente 0,1603703 189 696 Ft 30 459 Ft
SSZESEN 69774 Rt
CASH FLOW ADOZAS ELOTT 928 D62 Rt
BECSULT HOZADEKI ERTEK 15 467 706 it
Feldjitasi kéltség (kézepes llapotra) 5515000 R
Jelenlegi becsiilt érték 9 052 706 Ft

A lakést jelenlegi dllapotidban nem lehet kiadni. Az értékelésben, egy atlagos miszaki és esztétikai allapotottal
szamoltunk, mékéds kdzmiivekkeal, fitéssel, hideg/melegviz ellatassal.

Végsd [ngatlantigyndkség Kit. 3530 Miskole, Széchenyi [stvan u. 36. 1. em.

Tel: 46/508-317, 06-30/3307-184. E-mail: vegso@vegsoingatlan.hu
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Alaprajz
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8.3 Telepiilés térkép

GPS: 48,102488, 20,783000
Orszagon beliilli elhelyezkedés
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Varoson beliili elhelyezkedés

Varoson beliili elhelyezkedés
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Miiholdkép
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8,4 Tulajdoni lap

Borsod-Abaij-Zemplén Vinnegyei Konuinyhivatal
3523 Miskole Vologida u, 4. PL 196,

E-hiteles ulajdoni Lip- Szemle misolut
Megrendelés smm: 0005/ 351332024

2004.04.09

MISKOLC LKERULET
Belteriilet 2464/A/1 helyrajei s28m

Lizghner Nn:npmﬁ: Kft. - Faldhivatal

Olddal: b

tirsas hiz kiilinlap

350L MISKOLC I.KERULET Szechenvl Istvan utca 22, foldszint. ajte:l. *felulvizsgalat alani®
LRESZ
1. Az sgyélh Snalld irgatlan asatal:
megrevezds teriilet sgckak azéma esznel hanyad tulajdoni Zorme
m2 wgéan/tal
lakhs 55 1 3 132716003 dnkermanyaatl
Bejegyzd hataroazat: T77356/2005.21.16

<

bajegvad hatarcozat: 31238/1%84.02.08
TArsasnal

Az #nalls ingatlenhoz tarboznak az ale pité oklratbBan meghatarozobt helyisegek,

LRESZ

tulajdoni haryad: 1/1

pajeyyss handrozat, érkezasi icd: 3IZ33/1995,02.09
Jegoim: erasdeti felvétel

jogalla tulajdoros

nevi MIBKCLT MEGYE! JOGU VAROS ONKORMANYZATE

cim: 3825 MISHKOLC Varcshaz ter E.

tdresszam: 15730605

NLRESZ

bajegyad hatarezat, arkepasl ldd; T7399/200E.11,1%

tnalle szoveges helegyods tarsashas alapits chirat médesitasa scran at esmel hanyad

2371000-rol 182/10009-re valtozalx.

Az E-niteles tulajdoni lup masclal tactulma & kiadas:t megeldz® napig megegyezli az

ingatlan-nyllvantartdakan azerapld adatedkal, A slomle misslat a fonnalld belegyrneseher,

a telios mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Zz az elektronikus dokumentum
kinyomtalva ném mindsil niteles bizonyltud ar=ji dokumentumnak.

TULAIDONT EAP VITE

Végsé Ingatlantigynikséa Kit, 3530 Miskole, Széchenyi [stvin u. 36. 1. em.
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8.5 Korlatozo feltételek, feltételezések, fogalmak,

& # s - - -

értékelés lépései
Forgalmi érték fogalma
Forgalmi értek alatt az a varhatd tsszeg értendd, amelyért az ingatlan gazddt cserélhetne, magénjogi adasvételi szerzédés keretéhen, egy
eladni szandékozd eladd és egy olyan vevd kizott, akivel kapcsolata kizardlag piaci természetd, az értékbecslés forduldnapjdn, feltételezve,
hogy az ingatlan a piacan nyilvdnasan meghirdetésre kerilt, a piaci kérilmények lehetdvé teszik a szokvanyos értékesitést és annak
lebonyolitasara az Ingatlan természetétdl fuged, megfeleld idtartam 3l rendelkezésre. (12hdnap)
A hitelblztositékl érték valamely ingatlannak az dvatos becslés alapjan meghatdrozott értéke. A hitelbiztosftékl érték mepdllapitdsa sordn a
hitelintézet dltal folydsitott kdlesansk hossz( lejaratabol szarmazd sajatos kockazatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonsagait
és hozamait veszik figyelembe, amelyek varhatoan a jovdben birmely tulajdonost megilletnek,

A forgalmi értéle meghatdrozésara vonatkozo tdbbszér modaositott 25/1997, (VIIL1.) PM rendelet — harom médszer alkalmazasat javasolja,
Ggymint a piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés, a hozamszdmitdson alapuld értékelés és a koltség alapl értékelés.

Piaci dsszehasonlito adatokon alapuld értékelés
A direkt gsszehasonlitdson alapuld mdadszer [ényege, hogy hasonld tulajdensagl targyaknak hasonld az értéke.
A piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld éridkelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonlo ingatlanok eladasi, kindlati és bérbeaddsl dralt
analizalja, és ezeket dsszehasonlitja a vizsgdlt Ingatlannal. Az dsszehasonlitas alapjat a széban forgd ingatlan jellemzél, illetve az
dsszehasonlitandd ingatlanol jellemzdi képezik s az ezel kizotti eltérések hatdrozzak meg az értékmadositd tényezdket,
A piaci 8sszehasonlité adatokon alapuld modszer 5 lépései:
1. Az alaphalmaz kivdlasztisa
Az tdsszehasonlitd vizsgdlatot egy olyan ingatlanokat tartalmazd alaphalmazban kell elvégeznl, amely féldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt

ingatlan¢hoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanak tipusa azonos a vizsgdlt Ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak dtlagatdl jelentdsen
eltérd szélsd értdkaket az elemzés sordn figyalmen kivll kell hagynl.
2. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
At elernzés soran az dsszehasonlitas alapjaul szolgald Ismérveket az értékeldnek teljes kiérlien meg kell ismernie, s ezeket kell a targyi
ingatlanhoz hozzamernl, Csak azonos értékformdkat és azonos jogokat szabad dsszehasonlitani.
3. Fajlagos alapértek meghatarozasa
Az elemzett dsszehasonlits adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték dltalaban terillat m2-re vetitve, de
egyes esetekbe mas volumen-mérdszamok vagy kapacitasi szamok (pl. m3, szallodai szobaszam, sth.) is alkalmazhatok.
4. Ertékmadosite tényezék elemzése
Avizsgdlt Ingatlan értékének meghatdrozasa értékmadositd tényezdk figyelembevételével torténlk, Ertékmadositd tényezdként csak
olyan jelentds, értéket befolydsold tényezdl vehetdk fel, amely az Hsszehasonlitd adatok alaphalmazéra nem jellemzd,
Az ertekmodosito tényezdk kiiziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
. Muszaki szempontok
. Epitésreti szempantok
. Hasznalati szempontok
. Telekadottsag
. Infrastruktira
. Kornyezeti szempaontok
. Alternativ hasznositas szempontjal
.Jogi szempontok, hatdsagl szabalyozds
5. Fajlagos alapérték madositdsa, fajlagos érték szamitasa
A szakvéleményben az értékmadositd tényezdk értékmadasitd hatdsukat szamszertien is meg kell hatdroznl, Az értékmadositd tényezdk
alapjan kell mddositani a fajlagos alapértéket.
6. Végsd érték szamitasa
Az ingatlan forgalmi értékeét a fajlagos alapérték értékmadositdsa utdn kialakuld fajlagos érték és az inpatlan mérete (volumene, kapacitdsa)
szorzatakent kell megdllapitani,

e TSR« T 6y TS WA I N ]

Kbltség alapt értékelés

A Hitelbiztositekl értek meghatarozdsdnak folyamataban a piaci érték meghatdrozasakor a kiltségalapi madszer elsdsorban ellendrzé
szamitasokra szalgalhat.

A kéiltség alapt megkozelités [ényege, hogy a felépitmény Ujraeldallitasi értékebdl le kell vonni a fizikai, a funkclondlis és a kirnyezet|
avulast, majd ehhez hozzdadnl a felépitményekhez tartozs foldterilet értéket. Bz a modszer fejezi ki legkevéshé a tényleges piac
viszonyokat,

A modszer 6 lépései:

1, A telekérték meghatdrozasa

A foldterilet értélkét annak Gres allapatban vald értékelésével kell megallapitanl elsdsorban placi dsszehasonlitd modszerrel, a kordbban
Ismertetelt piaci dsszehasonlitd madszer analogiajara, vagy kildnleges esetben a hozamszdmitdson alapuld madszer szerint
maradvanyelvil értékelés alapjdn kivételes esetekben,

2. A felapitmény tjraépitési vagy potldsi koltségének meghatdrozdsa

A potlasi kbltség olyan szerkezetet és épitésl munkdt takar, amellyel az értékealés iddpontjaban a meglévd funkeiok (de esetleg més
szerkezetek és miszakl megolddsok) a legkisebb koltséggel de azonos hasznossaggal potolhatak lennénelk. Az Gjraépités kbltségben a
meglévd szerkezetek valtozatlan Gjrateremtésének kiltségeit kell eliranyozni fliggetieniil azok jelenlegi hasznosuldsatal. Az Ojraépités| és
2 potlas| kaltségbe kell érteni a kzmivesitési, a tarvezési, az engedélyezési, a villalkozasi, a kivitelezés, a beruhdzdl és minden egyéb
ténylegesen fizetendd kéltsépet. Az épllet jraépitési &5 patlasi kbltségébe az épliletpépészetet és a belsd épitészet] elemaket is bele kell
értent, mig a mobilidkat ki kell zarni.

3. Avuldsok szamitasa

Az avulas az idd muldsa miatti értékesdkkends. Harom fd eleme: fizikal elhaszndlddds, funkeciondlis avulis és kirnyezeti avulds.
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Fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épliletet alkotd szerkezetek és épitdanyagok fizikai elhasznalddasat, valamint a
felépitmény gazdasagosan hitralévd élettartamat. A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszerdtlen megoldasokat jelenti. A kérnyezeti
avulasban szdmba kell venni a kérnyezetben bekévetkezett minden olyan valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az
ingatlan értékére,

4. Végsh érték meghatarozasa

A felépitmény Ujraépitési és a potlasl kiltsegabdl az avuldsokat levonva és a telekértéket hozzaadva kapjuk meg az ingatlan kiltség alapon
szamitott forgalmi értekét.

A megallapitatt érték per, igény, tehermentes, forgalomképes, haszndlatba és birtokba vehetd ingatlanra vanatkozlk az Ingatlannak a
helyszini szemle soran tapasztalt dllapatdra.

Amennylben az nem kerlll felvezetésre, (gy feltételezzik, hogy az ingatlan az értékesitést korldtozd feltétel nem all fenn, igy
forgalomképes.

Azingatlan faldhivatali tulajdoni lapjan szerepld adatokat és tényeket = igy a tulajdonjogra vonatkozd bejegyzéseket, terheket = valosnak
feltételeztik, Az Upyfél dltal szolpdltatott jogi helyzetével kapesolatos adatolk valdsdghiisépéért feleldssépet nem vallal a értékeld szakértd.
Jogi vizsgdlatot a tulajdoni lap vizsgélatan tdimenden nem végeztiink. Ugyanakkor az egyéb madon tudemésunkra jutott, az ingatlan
forgalomképességét gdtld jogi eredetd korldtozottsagra (pl. engedély nalkili ingatlanok, ingatlanrészek és hasznalat, kiilén tulajdonban
lévé felépitmeény(ek), stb.) a szakvéleményban felhiviuk a figyelmet, |Il. az értékmeghatdrozasnal figyelembe vettiik,

Az ertékelesnél nem keriilt figyelembe vételre az épllet (zemszer( mikodéseéhez nem csatlakoztatott épliletgépészet| berendezésak és
azok értéke.

A forgalmi és hitelbiztositeki érték lakdingatlanckat kivéve Altalanos Forgalmi Adét (AFA-t) nem tartalmaz.

Az ertékbecslés érvényességi Ideje 90 nap.

Tabb hrsz feltiintetése esetén a tobb hrsz értéke egyben kerdl meghatarozdsra, azok ériéke egylttesen vehetd figyelembe és
fargalomképességik is sok esetben csak egyitt vizsgdlva megflelels.

A helyszini szemle sordn az ériékeld szakértd foldmérést, Oregkutatdst, épiletfizikai,statikai, szerkezeti és egyéb vizsgalatokat nem végez. A
szemrevitelezéssel nem lathatd, rejtett vagy nem kazolt esetleges hibakrdl, kérnyezetszennyezs, ill. veszélyes anyagokrdl nincs infermiacia,
igy azok meglétét nem feltételezte és azokért feleldsséget nem vallal. Ugyanakkor a szemrevetelezéssel is megéllapithato
kérnyezetszennyezésrdl a szakvéleményben emlitést tesz,

Ertékeld szakértd dltal felhasznalt, mas forrdsokbol szarmazo adatokat és informacidkat— gy a Kézpontl Statisztikal Hivatal, klildnbéz6
gardasagkutatd intézetek, ingatlanigyndkségek, szakfalydiratok és az ingatlanhirdetés) kindlatl adatokat— megbizhatdnak ltélte meg, az
ezekbdl a forrdsokbol szarmaza informacick eredetének vizsgalatat nem végezzlk el, ezen Informaciokat valdssignak feltételezzlik,
Megallapitasok, melyeket a szakvélemény tartalmaz, az értékeld szakértd legjobb tudomadsa szerint megfeleldek és helytalldak,

Az értékbecslési szakvélemény az értékeld szakértG legjobb tudasa szerint, az elvdrhatd szakszer(iséggel és gondossaggal készlt, szem eldtt
tartva az dltaldnos és szakmai etikai normak betartasat.

Ertékbecsd szalértdi dijazdsa nincs dsszefiiggdsben az itala megallapitott értékekkel, illetve nem fuge semmilyen intézkedéstdl,

Az tsszehasonlitd adasvételi ingatlanok hazszamdt adatvédelmi okok miatt nem kézli az értékeld szakértd beazonosithatd madon, azok
irattdramban szikség esetén rendelkezésre dllnak. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat
magukban értelmezni nem lehet,

Az Gridkalds datuma utan bekivetkezd esemeények vagy krilmények okozta piaci valtozdsokért. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak
az értékeld szakértd nem vallal feleldsséget,

Az értékbecslés Kblcsdnigényld, vagy egyéb megrendeld kérésére banki felhaszndlds érdekében készillt, annak folyamatat szolgdlja és més
célra nem hasznalhatd fel. Kizdrdlag a meghizo elézetes (rashell hozza|druldsdval adhata ki mas harmadik félnek a szakvélemény egészben,
vagy annak egyes részletléteiben.

Ertékbecsldk kijelentik, hogy sem a kolcsbnigényldvel, sem a leendd addstarsakkal, sem az Ingatlan tulajdonesalval nem allnak a Ptk
szerinti kézell hozzdtartozdi viszonyban; tovabbd értékbecs|dk kijelentik, hogy az elébb felsoroltakkal Gzleti kapesolatot sem tartottak fenn.

1.A térgyl szakvélemény megrendeldje a kdlesdnigenyld, a szakértd meghizo.

2. az értékelés célja azingatlan forgalmi és hitelfedezeti értékmeghatarozasa

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

4. az értékeld feladata a targyi ingatlan helyszini felmérése és fotokkal torténd dokumeantaldsa és a szakvélemény teljes értékli kitbltése
fargalmi értékmeghatdrozdsdval és hitelfedezeti érték javaslattal.

5. az ingatlan hasznasitasanak madjat (tulajdonos altal haszndlt, bérbe adott, befektetés| céllal tartott); szakvélemény Ingatlan
hasznositasara vonatokozo része tartalmazza

6. a meghatarozott placi értékek alapjan a hitelbiztositéki értékre vonatkozo javaslatot a szakvélemény melyet a forgalml és hitelfedezeti
értékmeghatdrozasi része tartalmazza

7. a2 értékelds készitésének iddpontjdt a szakvélemény tartalmazza

8. a szakvélemény feletti rendelkezési jopot a szakértd megbizdja gyakorolja

9, afelhaszndlt adatok forrdsa és jellege a szakvélemeény adathasznalatanal megjeldlésre keril, az esetleges dokumentdlasaa
képek,mellékletek lapon a mellékletekndl kerll csatolasra objektumként

10. a helyszini szemle tényét, iddpantjat szakvélemény tartalmazza

11. az artékelés készitdjének és az anyap dsszedllitdsaban részt vevik mepnevezésat, szakmal megfalelésilk ipazolasat az értékeld tdrsasap
megjeltlése és az ertékbecsld neve cella tartalmazza.

12. az értékeld hiteles vagy elektronikus aldirdsat a megallapitott érték igazoldsdra a targyi szakvélemény digitalis aldirdssal kerdl feltoltésre
a banki rendszerre

13. az ingatlan ingatlan-nyllvantartas szerintl és termeészetbenl lefrasat, az épitéstigyl hatdsagi eldirdsok bemutatdsal, az épités szabdlyokat
s varhatd valtozdsukat; szakvélemény cim / tulajdoni lapra és a faldrajzi elhelyezkedésre vonatokozo része tartalmazza

14, az Ingatlan foldrajzi kbrnyezete, annak demografidja, pazdasiga, az értékelt ingatlan szempontjabdl fontos epyéb jellemzdi lefrasat; a
szakvétlemény foldrajzi elhelyezkedésére és a pazdasagi piaci jellegre vonatokozd része tartalmazza

15, azingatlan gazdasdgi kirnyezetének ismertetését, amely az ingatlannak az értékelés készitésének iddpontjaban fennalld hasznalatat,
Gridket ds ezek jovibeli alakuldsat hatdrozza meg; a szakvélemény gazdasdgi piaci jellegre vonatokozd része és a féoldali megjepyzés
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tartalmazza

16. az ingatlanpiaci kirnyezet bamutatasat és tényadatokkal térténd jellemzését a Piacl tsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld
madszernél alkalmazott hasanlitd adatok tartalmazzak

17. az Ingatlan kozvetlen kérnyekenek leirasat, ideérive az ingatlannak a teleplléshaldzaton és teleplilésen bellli fekvéset,
megkozelithetdséget, tomepkozlekedés| kapcsalatait, infrastrukturdlis ellatottsdgat; szakvélemény foldrajzi elhelyezkedésére és a gazdasagi
placi jellegre venatokozd része tartalmazza

18, az ingatlan haszndlatdnak ismertetését, ideértve a multbeli, a jelenlegi és a jovobeli hasznaldkat és a hasznalat maodjat, intenzitdsat,
anyapl kévetkezményeil; az ingatlant feltételezhetéen a maltban is a jelenlegi Allapotnak megfelelden hasznéltak és a jGvoben is ekként
vald hasznositdsa a legvaldszinlibb.

19, a telek lefrasat, idedrtve a telek méretét, alakjat, domborzati viszonyait, ndvényzetét, kbzmiellatottsigat, begpitettségét és
beépithetdségét, valamint a telken |évd épitmeények és |étesitmények (tereptdrgyak) bemutatisdt; szakvélemény telek jellemzdire
vonatkozo része tartalmazza

20. a felépitményel leirdsat, a tavolrdl kizelitve elv alkaimazdsdval, a primer és a szekunder éplletszerkezetek részletes, a vizsgdlat
melységének megfeleld |ellemzeését és dllapotleirdsat; a szakvélemény felépitményel jellemzdire vonatkozd része tartalmazza

21. az alkalmazott mérdszamok definidldsat - az OTEK fogalom meghatdrozdsai szerint - az dsszemérhetéseg biztositisara.

b) A szakvélemény egy fejezetében fel kell sorolnl azokat a feltételezéseket, amelyek mellett az értékelés drvényes. Az értékelési
szakvéleményben részletesen, kivethetd és ellendrizhetd madon be kell mutatni az értékelés |@péseit, a szdmitdsokat. A szakvélemeény
Korlatozé feltételek lapja tartalmazza ezen pontra vonatkozo részt.

c) A szakvéleményt mellékletelkel kell aldtdmasztani. Kételezden csatolandé mellékletek:

1. az ingatlannak a hitelbiztositéki érték meghatirozasat megelszd 60 napnal nem régebbi hiteles tulzjdoni lap masolata vagy az errdl
készitett maselat; digitdlis valtozatban a képek,mellékletek lapon a mallékleteknél keril csatoldsra objektumbként

2. arok a szerzddeések s egyeb iratok, amelyek lényegesek az ingatlan jogl helyzetének megértéséhez, bizonyitdsahoz, idedértve a terhekre
vonatkozo iratokat is; digitélis valtozathan a képek,mellékletek lapon a mellékleteknél kerll csatoldsra objektumként amennyiben ennek
sziiksépessége a szakértdi mérlagelés alapjan felmerllt

3. eredeti foldhivatali térképmasolat és szabalyozasl tervkivonat, ha ezek az ingatlan egyértelmi beazonositdsdhos, illetve értdk
magallapitasahoz szlksegesek; digitalis vdltozathan a lépek, mellékletek lapon a mellékleteknél keri! csatoldsra objektumként telekkel
rendelkezd ingatlan esetében

4, az ingatlan |ellernzd miszaki rajzai digitdlis véltozatban a képek,mellékletek lapon a mellékleteknél kerill csatolasra objektumként
felépitményes ingatlan esetében

5, az Ingatlant bemutatd kiilsd és belsé fotdk. digitalis képként beszlirva a képek,mellékletek lapon a helyszini szemlén késziilt fényképek
kertilnek csatolasra

Bruttd alapterillet

JEpiiletszerkezetek alapteriilatéval névalt nettd alapteriilet.”

Elidegenitési és terhelési tilalom

A rendelkezesi jog egyik legertsebb karlatja, amely azt jelenti, hopy a tulajdonjog mdsra nem ruhdzhatd dt, és a tulajdon targya biztositékul
sem adhatd a tilalom alapitdjénak hozzajaruldsa nélkql,

Ertékbecslés

A biztositékul felajdnlott ingatlan érték, ill, driékesithetségi vizsgalata. A meghbizott értékbecs|d Ssszetett vizsgdlata alapjan meghatarozott
értékbecslés a hitelintézet szdmdra irdnyadd, Az értékbecsld a helyszini szemlét kévetden irdsos elemzést készit, alatamasztva az dltala
meghatarozott forgalmi és az abbdl kalkulalt hitelbiztositéki értéket.

Ertékbecslés forduldnapja

Az elkészult értékbecslés elkészitésének idbpontja.

Ertékbecstd

A TEGOVOFA definicioja szerint egy olyan jé hirnevi személy, akl egy ellsmert oktatasl intézmeényben megfeleld képesitést szerzett, vagy
ezzel egyenértékd egyetemi végzettsépgel rendelkezik valamint mepfeleld pyakorlata és szakértelme van az dlldeszkbzak (faldrajzi) helyét
és kategoriajat figyelembe vevd értékbecslésben.

Fajlagos alapérték/ fajlagos atlagar

Az arak kbzepértéke, amit Ugy szamitunk ki, hogy az egyes mennyiségi egységeket Hsszeadjuk, ¢s az gy kapatt dsszeget elosztjuk az
dsszeadott mennylségek szamidval,

Félkomfortos

LAz a lakds, amely a komfortos lakds kovetelményeinek nem felel meg, de legalabb 12 m2-t meghaladé alapterilet( lakdszabaval és
fézdhelyiséggel, tovibba flirdéhelyiséggel vagy WC-vel és kézmiivesitettséggel (legaldbb villany- és vizallatassal), valamint egyedi flitési
maddal rendelkezik.”

Forgalmi érték

Az ingatlan forgalmi értéke a hivatalos értékbecsiés iddpontjaban, amit fiiként a kereslet-kindlat, az ingatlan dllapota és elhelyezkedése
hataroz meg. A forgalmi érték bsszege megegyezlk azzal az dsszeggel, amennyiért az értékbecslés pillanatdban az ingatlan virhatdan
ertékesithetd, maghatarozott kereslet - kindlat és hirdetés! idé mellett.

LAz a pénzben kifejezett érték, amely a vagyontdrpy eladdsa esetén az illetékkitelezettsép keletkezésekor volt &llapotaban - a
vagyontargyat terheld adassagok, tovabba az ingatlanon a vagyonszerzl javara az elidegenitéskor megsziing bérleti jog figyelembevétele
nelkil - drként dltalaban elérhetd.”

Hasznos alapterilet

LAz orszapos telepliésrendezési s az épitési kivetelmeényekrdl 52616 kormanyrendelet (a tovabbiakban: OTEK) fogalom-meghatdrozasanak
keretein beldl a lalkds flthetd helyiségei alapterGletének Gsszege, ide nem értve az erkély, a loggia, a terasz, a tornac, a tarold helyiség, a
gépjarmitarolo és a pinceszinti helyiség alapteriletét”

+a netto alapterdletnek azon része, amelyen a belmagassag legaldbb 1,90 m,

Helyiség

A rendeltetésének megfelelfen épliletszerkezettel minden irdnybdl kbrilzart tér,

Helyrajzi szam

A helyrajzi szam (réviditve: Hrsz.) az Ingatlanak tulajdonképpeni nyilvintartdsi szdma, Ezzel lehet beazonositani az illetékes Foldhivatalnal,
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hogy pontosan melyik ingatlanrdl van szd. A helyrajzi szamozds féldhivatali értelemben vett dndlld telepilésenként van rendszerezve, és
talepiilésenként 1-t6l kezd&dden van szdmozva. A telepilés fekvése szerint a szamozas elkilondl, Formailag lehet a killtertleten és
belterlileten is azonos szam, de a kllteriileti féldrészletek szama eldtt egy O is taldlhatd, jeldlve azt, hogy ez egy kiilterOleti foldrészlet.
Helyszini szemle

Az értékbecslés folyamatdnak azon cselekménye, amelynek sordn az értékbecsld megfigyeli és régziti a helyszinen talalt dllapotot,
helyzetet, korllményekeat,

Ingatlan

Az Ingatlan a fold és a raépitett szilard épitmények dsszessége. Tudomanyos megfogalmazasban: ingatlan a féld szarazfdldi felszinenek
kérilhatdralt, mds ingatlanaktdl elkiltnitett része, tovdbbd az dndllé rendeltetésd és Bnalld forgalmu épitmény vagy épitmeényrész. A
Polgéri Torvényktinyy (Ptk.) nem tartalmazza az Ingatlan definicidjat, a jogelmélet azonban egységes abban, hogy ingatlannak azok a dolgok
mindsilnek, amelyek allaguk sérelme nélkil egyaltalan nem vagy csak jelentds értékvesztéssel helyezhetOk 4t misik helyre, Az Ingatlan-
nyilvantartasrol szalo CXLI. torvény 11-12.8-ai szerint jegyezhetd be egy ingatlan a faldhivatali nyilvdntartasba,

Komfort nélkili

LAz alakas, amely a félkomfortos lakds kivetelmeényeinek sem felel meg, de legalabb 12 m2-t meghaladd alaptertletd lakdszobaval és
fazdhelyiséggel, tovabba a lakason kivil WC (arnyélszék) hasznalataval és egyedi fltési moddal rendelkezik, valamint a vizfelvétel
lehetdsége biztositott.”

Koemfortos

A7 a lakds, amely legalabb 12 m2-t meghalado alapteriletii lakdszobdval, fézdhelyisépgel és WC-vel, kdzmiivesitettséggel,
melegvizellatdssal és egyedi fltés] moddal (gazflitassel, szilard vagy olajtlzelés{i kalyhafltéssel, elektromos hdtarold kilyhaval)
rendelkezik.”

Kéltség

Az a pénzben kifejezett raforditas, amely felmeriil egy ingatlan épitésekor, vagy fenntartdsakor, valamint az ezekkel foglalkozd vallalkozas,
vallalat fenntartasaval kapcsolatban

Kozds tulajdon:

Kozds tulajdonrdl van szd, ha a tulajdonjog ugyanazon az ingatlanon, meghatarozott hanyadok szerint tébb személyt illet meg. A
tulajdonastarsak mindegyike jogosult az ingatlan birtoklasara és hasznalatara. Az ingatlan hasznai a tulajdonostirsakat tulajdoni hanyaduk
ardanyaban llletilk meg; llyen ardnyban terhelik dket a fenntartassal jard és az ingatlannal kapesolatos egyéb kiaddsok, a kdzds tulajdoni
viszonybaol eredd kotelezettségek, s ugyanilyen aranyban viselik az ingatlanban bedllott kart is

Lakds

WAz olyan emberl szdllds, tartdzkodds (otthon) céljdra szolgdld, dltaldban milszakilag (épitészetileg) is Gsszeflgps énalld bejarattal
rendelkezd helyiségesoport, amely valamelyik komfortfokozatba soralhata,”

Lakdépiilet

JAz olyan éplilet (haz), amelyben kizarolag vagy tdlnyomo részben (a beépitett szintek nettd teriletének 50%-41 meghaladd mértékben) a
lakdsdllomanyba tartozd lakdsok vannak. Lakdépiilet az otthonhaz is. Egy lakdéplletnek tekintendd az a lakdéplilet, amely dndllé
szerkezettel és kilén bejarattal rendelkezik. Kilén lakéeépiletnek mindsilnek az egybeépitett tébb szekcids (tobb bejaratd, tobh
lépeséhazas) szalaghazak szekcidi is ha kettos tizfaluk van s belsd rendszeres kizos hasznalata engedélyezett, atjdrdi nincsenek (kivéve a
tiizvédelmi atjdrat és a szereldszintet).”

Nettd alapterilet

WA helylség vapy éplletszerkezettal részben vagy egészhen kizrefogott tér vizszintes vetliletben szamitott terlilete.”

Osztatlan kozds tulajdon

Olyan tulajdon, amely esetében egy Ingatlannak tébb tulajdonosa van, és az Ingatianon fenndllé jogalkat nem elkllénillten gyakaroljak. Az
ingatianok kozds telken helyezkednek el, és nem rendelkeznek ondlla helyrajzl szammal az ingatlan-nyilvantartdsban. Lehetnek példaul
ikerhdzak vagy kisebb tdrsashazak, sorhdzak, kizos telken allo lakdhazak vagy felépitmény nélkill telkek, Osztatlan kozos tulajdon esetén, a
tulajdoni lapen az egyes tulajdonosoknak kildnbdzd tulajdoni hdnyaduk van megjeldlve az ingatlanon,

Osszehasonlito adat

Az ingatlan értékelése soran referencia adatként hasznalt ingatlan adasvételek vagy bérleti adatok, melyeket az értékelt ingatlantdl vald
eltérések mertékeben korrigalnak.

tisszkomfartos

JAZ @ lakas, amely legalabb 12 m2-t meghalads alapterillet( lakdszobaval, fézdhelyiséggel és WC-vel, kdzmvesitettsaggel (villany- és
vizellatdssal, szennyvizelvezetéssel), melegviz-elldtassal és kizpontos fltés! maddal {tav-, egyedi kizponti vagy etazsfitéssel) rendelkezik.”
Redukdlt alapterilet

Az éplilet azon alapterlilete, amiben a nem faldszintl helyiségek alapteriletét a foldszinti helyiségtdl vald eltérés meértékevel csbkkentettek.
Szoba, félszoba

lakdstérény alapjdn ,Félszoba az a lakdhelyisép, amelynek alapterilete 6 négyzetméternél nagyobb, de nem haladja mega 12
négyzetmétert és megfelel a 8. b)-f) pontokban meghatdrozott kbvetelményeknek.”

Szoba fogalma réviden:

JLakoszoba az a lakdhelyiség, amelynek

a) alapteriilete a 12 négyzetmétert meghaladja;

b) killsd hatarold fala legalabb 25 centiméter vastag téglafal vagy mas anyaghol épiilt ezzel egyenértékd fal;

c) ablaka kbzteriiletre, udvarra, kertre vagy (vegezett verandara (folyosdra) nyilik;

d) melegpadidja van; tovabba

e) flithetd; végll

f) legaldbb egy kétméteres - ajtd és ablak nélkill - falfelilettel rendelkezik.”

A szoba fogalmira kiegészitiést az QTEK tartalmazza,

Sziikséglakds

LAz a lakds, amely komfortfokozatba nem sorolhatd olyan helyiség (helyiségesoport), amelynek {amelyben legaldbb egy helyiségnek)
alapteriilate a 6 m2-t meghaladja, kiilsd hatdrolo fala legaldbb 12 cm vastag téglafal, vagy mas anyaghol éplilt ezzel egyendriékd fal, ablaka
vagy Uvegezett ajtaja van, tovabba flthetd es WC (drnyékszék) haszndlata, valamint a vizvétel lehetdsége biztositott.”

TEGoVA ,European Valuation Standards” (EVS 2012, EVS2 7., ill. EVA2 5.)
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Ezt a kiadvanyt tekint]lk irdnyaddnak a szakvéleményben alkalmazott és a magyar értékelési terminoldgianak, a modszertan alapjainak.
Telek

A lakdingatianok egy fécsoport]a a telek, ami ,egy helyrajzi szdmon nyilvantartdsba vett féldterilat”

Terhelés

A tulajdoni lapon bejegyzett ingatlanhoz flizddd jogok és azok jogosultjai, tovabba ezekhez tartozd egyéb tények,

Tulajdoni lap

A tulajdoni lapon tartja nyilvan a Féldhivatal egy adott ingatlan adatait, az ahhoz kaposolddd Jogokat, és jogilag jelentds tényeket. Az
ingatlanok azonositdsa helyrajzi szémmal trténik telepllésenként. Minden ingatlan adatait kilGn tulajdoni lapon tartjdk nyilvan. A

tulajdoni lapokat sorszammal latjak el. A tulajdonilap harom részbdl 3ll, melyet rémal szamokkal jelainek (I-11-111, rész),
Ujrael&allitasi koltség

Egy épiilat Gjboli falépitésének pénzben kifejezett réfordithsa,
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A DOKUMENTUMOT DIGITALIS
ALAIRASSAL LATTAEL

AVDH Bélyegzd

Végs6 Ingatlaniigyndkség Kft.
3530 Miskolc,

Széchenyi u. 36. |. em.
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A 3530 MISKOLC, SZECHENYI ISTVAN UTCA 22.1./4. SZAM ALATTI,
2464/A/9 HELYRAJZI SZAMU INGATLAN
FORGALMI ERTEKBECSLESE

Készitette: Végso Balazs

ingatlanforgalmi értékbecsld

Névjegyzékszam: 2008/20
Késziilt: Miskolc., 2024.04.22.

Az értékbecslés fordulonapja: 2024. aprilis 22.
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3.0 Osszefoglalé lap

MEGBIZAS TARGYA

Az értékelt ingatlan megnevezése:

Lakas

INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepllés (varos, kerilet):

Miskolc I. Keriilet

HRSZ: 2464/A/9
Teriilet 74 m2
lelleg Tarsashaz
TULAIDONVISZONYOK

Név /[ Ingatlan tulajdonosa:

Miskolc Megyei Jogii Varos Onkormanyzata 1/1

ERTEKELES CELIA
INGATLAN BEMUTATASA

forgalmi érték megallapitasa

Felépitmeények
Allapota

Kézmlvesitettség:

A térsashaz 2 lépcséhazra tagolodik

Gyenge / feltjitandd

Osszkdzmiives — gazéra leszerelve

HASZNOSITHATOSAG

lelenlegi funkcid

Legjobb/legelénydsebh/leggazd. hasznalat:

tres lakas / jelenleg nem lakhatd

feldjitas utan lakhatd, kiadhato

VALOS PIACI ERTEK

Ertékelés elve:
Figyelembe vett értékesitési idétartam:

Piaci dsszehasonlité madszer

180 - 360 nap
Ertékelés fordulénapja: 2024.04.22,
Ingatlan piacl értéke: 21 300 000 Ft azaz

igény-, per- és tehermentes 3llapotban
180 - 360 nap értekesitési idd feltételezésével

Huszonegymillio - haromszazezer forint

A vizsgilt kategoria ingatlanpiaca
jelenleg és varhatéan

Atlagos értékesités

Ertékvesztés nem varhatd

Az értékbecslés érvényességének feltétele:

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

Készitette: Végsd Baldzs
ingatlanforgalmi értékbecsld
Névjegyzékszam: 2008/20

: = —
SR
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4.0

4.1

4.2

4.3

Megbizas

A megrendelés alapjan a Végsé Ingatlanligynokség Kft. elvégezte a Miskolc 1 Kerlilet, Széchenyi
Istvan Ot 22. 1/4. hrsz: 2464/A/9 alatti, tsszesen 74 m2 —es lakds megnevezés( ingatlan
értékbecslését, forgalmi érték megallapitasénak céljabal.

Megbizas targya

Az értékbecslés a Miskole L Keriilet, Széchenyi Istvan Gt 22. 1/4 hrsz.: 2464/A/9 alatti

ingatlan értékbecslésére vonatkozik, az ott [évd mobil berendezésekre nem terjed ki.

Adatszolgaltatasok

Az értékbecslés elkészitéséhez a megrendeld rendelkezésiinkre bocsatotta:

= E-hiteles tulajdoni lap masolatat 2024. 04.09-i keltezéssel
s Alaprajz

Szakértoi modszerek
Szalcértdi szemle:

A rendelkezéslinkre bocsatott dokumentacidk &ttanulmanyozdsa utdn helyszini szakértdi
szemlét és az ezzel Osszeflggd kornyezettanulmanyt tartottunk 2024, Aprilis 16-an, a
vagyonértékeléshez szilkséges parameéterek rogzitése és ellendrzése céljgbél. A helyszini
szemlét elozetes egyeztetés alapjan a Megbizd biztositotta. Megbizd tudomasul veszi, hogy az
értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat elvégzésére nem jogosult, az értékelést
szemrevételezés és a Megbizo adatszolgéltatasai alapjan késziti. A rendelkezéslinkre bocsatott
adatok, dokumentumok, informaciok valésagat és teljességét a Meghizd szavatolja.

A szakértdi szemle soran:
o bejartuk az ingatlant

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

= tanulmanyoztuk az ingatlan kérnyezetét

= fenyképfelvételeket készitettiink, az ingatlan és kérnyezetének bemutatasa céljabdl,
melyek a mellékletben megtalalhatdk

Az értékelés madszertani alapjai, feltételei:

Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlan elhelyezkedését, kormyezetét, telekkényvi adatait,
fizikai Allapotat, a felépitmények megjelenését, moszaki, szerkezeti részleteit (az
éplletszerkezetét, felhasznalt épitdanyagokat, az épliletgépészeti rendszereket), mlszaki
allapotat, stb.

A szakvélemeny felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Terméfoldnek nem mindsile
ingatlanok  hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozd 32/ 2000.VIIL29) PM
rendelettel mddositott 25/ 1997.(VIIL1) PM rendelet eléirdsainak, valamint az értékelési
szakvélemény tartalmi és formai kovetelményei szerint lettek szabalyozva.

Végso Ingatlantigyniksée K. 3530 Miskole, Széchenyi Istvan u. 36. 1. em.
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5.0 Altalanos leiras
5.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok

A Korzeti Foldhivatal altal 2024.04.09-én kiadott E-hiteles tulajdoni lap masolat szerint az ingatlan-
nyilvantartasban szereplé adatok az alabbiak:

Miskolc I. Keriilet belterilet

Hrsz: 2464/A/9

Tulajdoni lap I. része:

Megnevezése: Lakas

Terllete: 74 m2

Tulajdoni lap II. része:

Tulajdoni hanyad,

[ Miskolc Megyei Jog(i Varos Onkormanyzata 1/1

Jogallas: Tulajdonos

Széljegy nincs bejegyzés

Tulajdoni lap IIIL. része:

nem tartalmaz bejegyzést

5.2 Koézmivek

Viz Koézmlhalozatra csatlakozott, egyedileg mérhetd
Villany Kézmuhalozatra csatlakozott, egyedileg mérhetd

Gaz Kozmuhaldzatra csatlakozott, egyedileg nem mérhetd
Csatorna Kézmdhalozatra csatlakozott

Végsd Ingatlaniigyntkség Kit. 3530 Miskole, Széchenyi Istvan u. 36. 1. em.
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5.3

Kornyezet

Borsod-Abatij-Zemplénben 2013-ban kevesebb gyermek sziiletett és tébben haltak
meg, mint az elézd évben. A KSH lakossagi munkaerd-felmérése alapjan 2013 1V.
negyedévében nott a foglalkoztatottak szama és csékkent a munkanélkilieké az egy
évvel korabbihoz képest. Az intézményi adatgyljtés alapjan az alkalmazasban allék
szama 4,8%-kal, a havi nettd atlagkereset 2,7%-kal emelkedett 2012-héz képest. A
Nemzeti Foglalkoztatési Szolgélat adatai alapjan a megyében a 2013. decemberi
zarénapon 28%-kal kevesebb allaskeresé volt, mint az el6zd év azonos idopontjaban.
December végén a regisztralt gazdasagi szervezetek szama kis mértékben meghaladta
az eqgy évvel korabbit. A gazdasagi szervezetek kilenctizede vallalkozas volt. A megyei
székhelyl gazdasagi szervezetek 1424 millidrd forint beruhazast valdsitottak meg,
folyo aron 14%-kal tobbet, mint az el6zd évben. A fejlesztések legnagyobb hanyadat
az éplletek és egyéb épitmények épitése tette ki. Az elézetes adatok szerint a
gabonafélék betakaritott tertlete csékkent, a betakaritott dsszes termés nétt a 2012,
évhez viszonyitva. Az iparban a 4 fonél tobbet foglalkoztatd vallalkozasok
teljesitménye 4,8%-kal, a 49 fénél nagyobb |étszammal mikodé szervezeteké 6,8%-
kal gyarapodott. Az export és a belféldi értékesités is boviilt. Az épitoipari — 4 fénél
tébbet foglalkoztatd megyei székhelyl — vallalkozasok termelése 26%-kal emelkedett,
Borsod-Abalj-Zemplénben 249 lakast épitettek, 12%-kal kevesebbet, mint egy évvel
korabban. A kereskedelmi széllashelyeken 326 ezer vendég szallt meg a megyében,
6,7%-~kal tébb mint 2012-ben. Az altaluk eltdltott 768,7 ezer vendégéjszaka 8,2%-kal
haladta meg az el6zd évit. A megye kozdtjain a kénnyl sérlléssel jard kozuti
kozlekedési balesetek szama 3,7%-kal nétt, a haldlos kimenetel( 40%-kal, a silyos
sérlléssel jaraké 1,7%-kal csokkent.

A munkanélkiliségi rit éy a foglalkoztatasi rata alakulisa

Foglalkoerannrisag sany sigsotAlu-Zompla

Munhanclkidwem vt - A Ak Femolet Ohtazder
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Gazdasag, demografia, féldrajzi kérnyezet:

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

A rendszervaltas ota kulturalis és idegenforgalmi szerepét igyekszik erdsiteni; ebbdl a
szempontbdl fébb |atvanyossagai kozé tartoznak a miskolctapolcai Barlangfurdd,
a diosgyari var, a lillafiredi Palotaszallé és a Miskolci Nemzeti Szinhaz, illetve a Bukki
Nemzeti Park. A régio vezetd varosaként az ennek megfeleld funkciokat is betolti;
egyetemi varos, a megye és kérnyéke gazdasagi, oktatasi, kulturalis kézpontja.

A varos a Blkk-vidék keleti részén, abba  beagyazodva®, a Szinva, Hejé és
a Sajo volgyében, kulénbézd természeti és gazdasagi tajegységek taldlkozasanal
épllt. A varos kivételes szépségét e csodas fekvése miatt is kdszonheti. A Sajo,
a Bédva és a Hernaddsszeolvadd volgysikja, a Miskolci kapu 6sidok 6ta jelentds aru-
és személyforgalom szintere.

Miskolc teriilete 236,68 km?, ebbdl 58,02 km?* a belteriilet és 178,66 km? a kiiltertlet. A
beltertleti rész szélessége kelet-nyugat iranyban 19 km, észak-dél iranyban
10 km.[6] Mai felszine — a kéregszerkezeti mozgasok eredményeként — |épcsdzetes
felépitést. Keletrdl nyugat felé 30 km kiterjedés(, amin belll négy .1épcsd” figyelhetd
meg; a magassagkllénbség eléri a 800 métert.

A 2022-es népszamlalas alapjan Miskolcnak 147 533 lakosa volt, a népsliriség 708,8
f&/km?. 2014. januar 1-jén a lakossagszam 161 265 volt. A varosban 76 649 lakas van,
A lakossagbol 84,6% magyar, 3,2% roma, 0,5% német, 0,3% szlovak, 0,1% goérog. A
vallas szerinti megoszlas: 23,9% romai katolikus, 15,3% reformatus, 3,9% gorog
katolikus, 0,9%evangélikus, 0,1% izraelita, 1,6% egyéb vallasi, 18,4% nem tartozik
vallasi kozosséghez, felekezethez, 30,5% nem valaszolt.[8]Miskolc népességszamanak
valtozasa 1850-t6l napjainkig:
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Miskele lakessagszamanak alakulasa (1g)

Végso Ingatlantigyntkség K. 3530 Miskole, Széchenyi Istvan u. 36. [ em.
Tel: 46/508-317, 06-30/3307-184, E-mail: vegso@vegsoingatlan.hu
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5.4

Miskole nepessége az 1980-as évek kozepe ota folyamatosan csokken. Népességének
torténelmi csticsa 1985-ben volt amikor is 211.645 16 élt Borsod megye székhelyén. Az
elmilt evtizedek csokkenési Utemét figyelembe véve a demografusok szamitdsai
szerint Miskolc lakossaga 2030-ra 120.000 fore is csokkenhet.

Telepllés neve:

Miskolc

Lakosainak szama:

145 248 16

Telepulés leirasa:

Megyei jogl véaros (megyeszékhely)

Telepllésen beltli
elhelyezkedése:

Belvaros

Kérnyezete:

Kérnyezetében tarsashazi lakasok, Uzletek,
éttermek taldlhatoak

Megkazelithetdsége:

Aszfaltos utrél megkézelithetd

Tomegkdzlekedési
eszkozok:

Helyi jaratd autébusz, villamos

Utca burkolata:

aszfaltos, térkovezett

Infrastruktira:

Teljes

Tajolas: Nyugati

Jelenlegi hasznositas: A lakas jelenlegi allapotaban nem lakhato,

mivel mind mlszaki mind esztétikai allapota
teljes feldjitast igényel.

Epiiletek, Iétesitmények

Epitési szabalyok, hatdsaai eléirdsok:

Az ingatlan az épitési szabalyoknak megfeleléen épiilt, a hatosagi eléirasoknak megfelel.

Ingatlan gazdasagi kérnyezete:

Infrastrukturalisan jol ellatott terlilet. Témegkozlekedés (busz, villamos) elérheté kozelségben.

Az értékelt ingatlan Miskolc belvérosénak setalo utcajaban, a Széchenyi utcaban talalhato.
Kozvetlen szomszédsagaban talalhatd a Miskolel Nemzeti Szinhaz.

A tarsashaz ket |épcsdhazra tagoladik és két utcardl is megkozelithetd, a Széchenyi és a Kandia
utca feldl. Az értékelt lakas az 2-es lépcséhazban, az elsd emelten taldlhatd. A lakas Gres, jelenlegi
allapotat tekintve nem lakhato, teljes feltjitast igényel.

A lakas futését konvektorok biztositottak, de ezek gyenge/hidnyos allapotban vannak. A konyha
és flirdoszoba sem hasznalhato. A lakésban a festés és vakolas levalt, az aljzat pl a parketta felvalt,
cserére szorul. A gazora le lett szerve, a tébbi dra meglétét a fotomellékletben rogzitettik.

Végso Ingatlaniigynikség Kit. 3530 Miskole, Széchenyi Istvdn u, 36. [, em.
Tel: 46/508-317, 06-30/3307-184, E-mail: vegso@vegsoingatlan.hu
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6.0
6.1

Epitési ideje: Lakéépiilet

1910

Szintek szama

Faldszint + 3 emelet

Alapozas/szigetelés Vasbeton savalap
Tartdszerkezet Tégla

Fédémek Vasbeton
Valaszfalal Tégla

Tetdszerkezet/fedés

Magastetd, cserép fedéssel

Homlokzatok Vakolt / gyenge allapot

Nyilaszarék eredeti fa ablakok, gyenge allapotban
Falburkolatok festett, csempézett / gyenge allapot
Padlé burkolatok Parketta, kerdmia, beton / gyenge

Flités, melegviz-ellatas

Konvektoros fltés, gyenge allapotban, melegviz
villanybojler

Miiszaki allapot

A lakas muszaki allapotat tekintve hidnyos és
gyenge, teljes feldjitést igényel.

Ertékbecslés

Ingatlan értéknovelo és értékcsokkento tényezoi

Az ingatlan értékndvelod, értékcsdkkentd tényezdit SWOT elemzés keretein belll vizsgaltuk,
melynek soran az adott eszkézt értekeltik a jellemzd erdsségek (Strengths), gyengesegek
(Weaknesses), lehetdségek (Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabal,

EROSSEGEK

(STRENGTHS)

GYENGESEGEK

(WEAKNESSES)

elhelyezkedés

kihasznalatlansag / allapot

LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES)

VESZELYEK

(THREATS)

feldjitds utani bérbeadas

allagmegovas

Veégso Ingatlaniigyndkség Kft. 3530 Miskole, Széchenyi Istvan u. 36. 1. em.

Tel: 46/508-317. 06-30/3307-184, E-mail: vegso(@vegsoingatlan.hu
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6.2 Ingatlan értékbecslésének 6sszesitése
Piaci értélc meghatarozasa:

Vizsgalt ingatlan forgalmi értékének megallapitasdra az Aaltalanosan elfogadott értékelési
maodszereket alkalmazhatunk: Hozam elv(i és Piaci dsszehasonlitd értékelést. A ingatlanok
értékét piaci dsszehasonlitd adatok alapjan hataroztuk meg, mert ez tlkrézi legjobban a valos

piaci arat.

Ingatlan értéke piaci dsszehasonlitassal 21 296 460 Ft
Sullyozas 100%
Ingatlan értéke hozam elvii értékeléssel 13 437 506 FT
Sulyozas 0%
Osszesitett érték kerekitve 21 200 000 Ft

Fentiek alapjan a Miskolc L. keriilet, Széchenyi Istvan Gt 22. 1/4 hrsz.: 2464/A/9 alatti
ingatlan piaci értékét a jelenlegi funkciok figyelembevételével, igény-, per- és tehermentes
allapotban

21 300 000,- Ft
azaz Huszonegymillio - haromszazezer forint dsszegre becsiiljlik.

A megéllapitott érték, az AFA-t tartalmazza.

Végsd Ingatlaniigyndkség Kt 3530 Miskole, Széchenyi Istvan u. 36. [. em.
Tel: 46/508-317, 06-30/3307-184, E-mail: vegso@vegsoingatlan.hu
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7.0 Az értékelési szakvélemeény dsszeallitasakor
figyelembe vett feltételezések

Nem vallalunk felelésséget olyan, a késdbbiekben az ingatlanban, az ingatlan kérnyezetében
esetlegesen bekbvetkezo valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értékeket.

Nem véllalunk feleldsséget a piaci, gazdasagi korilményekben bekdvetkezhetd esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatdrnapja utdn bekdvetkezd események vagy korlilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk koételezhetdek jelen tanulményunk téritésmentes
Ujrairasara.

Az ingatlan tulajdoni viszonyaival kapcsolatos adatokat a meghizdtdl kaptuk, azokat
meghizhatonak tekintettlik, de az egyéb, a megrendel&tdl kapott informaciok, adatok (igy: terilleti
adatok, miszaki dllapot, talajmechanikai, épiiletfizikai, kdrnyezetvédelmi, bérleti bevételi és egyéb
paraméterek) valodisagaért felelsséget nem vallalunk.

Feltéteztlk, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzélog, vagy egyéb
kotelezettseg azokon kiviil, amelyeket konkretan megemlitettiink jelentésiinkben.

A szakvélemény — kllon erre vonatkozo meghbizés hianyaban — nem vizsgalja a veszélyes,
egészségre artalmas, egyéb kdrmyezetkarositd anyagok jelenlétét, illetéleg az ingatlan
kirnyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegll tevékenységek hatasdt. Amennyiben
szlikséges, ez (igyben Megrendeld katelessége kornyezetvédelmi szakértd kiilon megbizasa,

A vagyonértékeld jelentésben jellemzett miszaki allapotot a helyszini szemlén, az épllet
lizemeltetdjének szdbeli tajékoztatasa és a részlinkre atadott adatszolgaltatas alapjan mutattuk
be. Meghizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiletfizikai,
kérnyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti asvénykincsek feltérdsara és azok hasznalati
jogara vonatkozd vizsgalatok végzése. Fantosnak tartjuk rogziteni, hogy ilyen iranyl
ismeretekkel nem is rendelkezlnk. A helyszini szemle szemrevételezés (tjan tortént.

Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem talalhatok olyan rejtett, nem lathato
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 elézetes irasbeli engedélyiink nélkil sem egyben, sem részeiben
nem publikalhatd, a megadottdl eltérd célra nem hasznalhato.

Jelen értékbecslés a megjeldlt célra készll és kizardlag arra hasznalhatd fel. Barmilyen mas
felhasznalas esetén semminemil feleldsséget nem vallalunk.
Végso Ingatlaniigynikség Kt 3530 Miskole, Széchenyi Istvan u. 36. L. em.

Tel: 46/508-317, 06-30/3307-184, E-mail: vegso@vegsoingatlan.hu
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8.0 MELLEKLETEK

Végsd Ingatlaniigyniksée K1t 3530 Miskole, Széchenyi Istvdn u. 36, I, em.
Tel: 46/508-317, 06-30/3307-184, E-mail: vegso@vegsoingatlan.hu
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8.1 Szamitasi tablazatok

Alapteriilet szamitas

3530. Miskole |. Kerlilet, Széchenyi Istvan utca 22. h.2. 1/4. hrsz.: 2464/A/9
Megnevezés Alapteriilet | Redukalas Allapat aﬁept::::jgt

Ingatlan mérete

Elszoba 6,32 1,00 gyenge 6,32
Konyha 10,42 1,00 gyenge 10,42
Flrdészoba 4,74 1.00) gyenge 4,74
Kamra 4,32 1,00| gyenge 4,32
Tarolo 4,30 1,00  agyenge 4,30
Szoba 22,32 1,00 gyenge 22,32
Szoba 22,04 1,00]  gyenge 22,04
Ingatlan mérete dsszesen: 74,46 74,46|

Végsd Ingatlaniigyniksée Kit. 3530 Miskole, Széchenyi Istvan u. 36. 1. em.

Tel: 46/508-317. 06-30/3307-184, E-mail: vegso(@vegsoingatlan.hu
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Piaci 6sszehasonlito ertékelés

Ingatian

Adal 1

Adatz

Adat3

Adatd

3530, Miskole |, Kerlilet,
Szechenyi Istvan utca

Miskole Hatvanitésék

Cim 22, 1.2, 114, hrsz.: Miskole Bzéchenyi u. | Miskole Széchenyi u. | Miskolc Zsolcal kapu dtja
2464/ A/9
Alapterillet 74 52 108 75 63
Erték 22 900 000 47 000 000 25 700 000 25 80O 000
Fajl. érték 440 385 435 186 342 667 408 524
Epilési idd 1910 1840 1912 1965 1920
Miskole Széchenyi Miskole Zsolcai kapu | Miskolc Zsolcal kapu
Miskolc Szécheny| utcéban, 3 emeletes  |elején, 3 emeleles tégla | elején, 2 emeleles 1égia
utcaban, 2 emeletes | tégla, jo allapotd liftes | lépeséndz fldszintjén, | lépcsdhaz Bldszint|én,
légla léposdhaz 2, lépesthaz 1, emeltén, | 75 nm -es 2 szobas B4 nm -e5 2 szobas
emeltén, 52 nm-es 1,5 | 108 nm -es 4 szobds, lakés. Atlagos lakés. Atlagos
Lelras szobas lakas. Nagy | erkélyes lakés Nagy | belmagassagu lakas, | belmagassagu lakas,
belmagassagl lakas, | belmagassagl lakés, |gazkonwektoros fltéses, gazclrkd fltéses,
cirké gaz filtéses, jo cirkd gaz fitéses, | jo esztélikai és dtlagos | atlagos esztétikai és
esztélikal és miszakl | atlagos esztétlkal és j& [ miszaki llapobi, Lift atlagos milszaki
allapot(. Kinalati adat miiszaki llapotd. a5 arkély nincs. dllapotl. Lift &s erkély
Kinalati adat Realizall adat nines, Realizalt adat
Datum 2024, Aprilis 2024, aprilis 2023, majus 2023, julius
Kinalat/ansllozas miatl
korrekeio =10% -10% 5% 5%
Faijl. almgérték 386 346 381 667 358 800 430 000
KORREKCIOK
Elhelyezkedes 5% 5%
Emeletl elhelyezkedés 5% 5%
| Alapteriilet 5% 5% -6%
Kar -5%
Falazat
Esztélikal allapol -10% -10% -15% 10%
Miszaki allapot -16% -16% -10% -10%)
_%ggyeuwg
Epiilet allapota -5% -5% -5%
Lift 5%
Erkély -5%
Korr. bsszesen -35% -36% -20% -20%
Fajlagos érlék 266 012 257 625 254 583 287 840 344 000

Erték Gsszesen

21 296 460 Ft

Kerekitett értek

21 300 000 Ft

Végsd Ingatlaniigynikség K 3530 Miskole, Széchenyi Istvan o, 36. [. em,
Tel: 46/508-317, 06-30/3307-184, E-mail: vegso(@vegsoingatlan.hu
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Bérleti dij szamitas

Ingatlan Adat 1 Adat2 Adat 3
3530. Miskole 1.
Kertilet, ] ;
Cim Sz6chanyl st Miskole Hunyadi u, Miskol Széchenyi u, Miskole Kishunyad u,
utca 22. Ih.2.
Alapteriilet 74 58 110 50
Bérleti dij 115 D00 250 000 140 000
Fajl. éntek 1983 2273 2 80O
Miskolc belvirosaban, 58 | Miskolc belvarosaban, 119 | Miskolc belvaroséban,
nm -es 1 szobas, 3 nm -85 4 szobas, 3 50 nm -es 2 szobas, 3
emeletes lépcsdhaz 2. emeletes lépcséhaz 1. | emeletes lépcsdhaz 1.
emeltén talalhato tégla emeltén talalhato tégla emeltén talalhato
lakas. Flitése gaz cirkd, | lakds. Fiitése gaz cirké, erkélyes tégla lakas.
erkély van. Atlagos erkely van. Atlagos Fiitése géz cirko. Jo
miszaki, jo esztétikai miszaki, j& esztétikai miszaki, j6 esztétikai
allapot. Kinalati adat allapot. Realizalt adat allapot. Lift van.
Megnevezés Realizalt adat
Datum 2024. apr.. 2024. jan.. 2023. dec..
Kinalat miatt korrekcié -10%
Fajl. alapértak 1784 2273 2 800
KORREKCIOK
Elhelyezkedés 5% 5%
Alapteriilet 5%
Emelet 5% -5% -5%
Allapat -5% 5% -10%
Jelleg
Lift -5%
Erkely -5% -5% -5%
Korr. 8sszesen 0% =10% =20%
Fajlagos enék 2 023 7784 2 045 2 240

Feldjitasi kalkulacio

3530. Miskolc I. Kerlilet, Széchenyi Istvan utca 22. |h.2. 1/4. hrsz.: 2464/A/9

Megnevezés Alapteriilet |FelGjitasi ar Ft/m2 |Allapot |Redukalt alapteriilet
Alapteriiletek
Lakas 74,46 100 000 Ft|gyenge 7 446 000,00 Ft

Viégsd Ingatlaniigynokség Kt 3530 Miskole, Széchenyi Istvan u. 36. . em.

Tel: 46/508-317, 06-30/3307-184. E-mail: vegso@vessoingatlan.hu
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Hozamelvi értékelés

Ingatian cime:

[3530. Miskalc 1. Kerdlet, Széchenyi Istvan ulea 22, 1.2, 1/4. hrsz.; 2464/A/9

Ingatlan alapadatai II. Input adatok I. Bevételek
Osszes | Osszes Bérleti dij Eves netté
dpitészeti| bérbead - Béﬂ;;l. Kihasz- Hﬂv:d!"l:ttﬁ ?::#ol bevétel
Helyiséglista netté | haté | [e/m®/hé] | [Ft/m/hé] ‘f:j‘;‘at:“ niltsag | i er |2 kihasznaltsag
terillet | terillet | €/db/hé] | [R/db/h] | é';] [%] '-"?“ ,h"dl fiigguényében
[m?] [m*] [R/év]
Bérbeadhato terilletek 74 74 51 2023 1] B5% 128 057 Ft 1 536 690 F
00 __ 0 0 [ 0t 0F
Osszesen: 74 74 128057 R 1536680 R
Input adatok IL. Kiadasok
MNB aktualls deviza drfolyama 394[HUF / EUR (MNB. 2024.04.hd. =i é_r_fulyamnn)
Tokésitési rita 6,00% 0,06
RENDSZERES KGADASOK Havi kiadés [Rt/ho] E“F;g."\f']“
Behajtasi vesztosdy 2,00%)| 2 561 FL 30 734 Ft
Bérboaddt terheld fenntartdsi alap 1,00% 1281 Ft 15 367 Ft
Bérbeaddt terheld eqyél Kﬁf@}ﬁﬂ 2,00% 2 561 Fi 30 734 Ft
Ipar(izési ado 2,00% 2 561 Ft 30 734 Fu
Bérbeaddt terheld ir_}gaﬂanadé 1100 Ft/m)(é\-' G gﬂ? Ft| B1 906 Ft
QSSZES RENDSZERES KIADAS 189474 R
Atmeneti periddikus Uresedes 2|havi bérlet dij 5|évente 01605703 256 115 Ft 41 124 Fr
Beruhazasok 1 000{Ft/m’ 5| dvante 01605703 74 460 Ft 11 956 Ft
i atlani.'ng%-lﬁld dijak 2 havi bérlet df 5|évents 0.1605703 256 115 Ft 41 124 FU
KOS KOLTSEGEK OSSZESEN 94205 R
CASH FLOW ADOZAS ELOTT 1253010 R’
BECSULT HOZADEKI ERTEK 20 883 506 Rt
Feldjitasi kiltség (kézepes allapotra) 7 446 000 Ft

Jelenlegi becsiilt érték

13 437 506 Ft

A lakast jelenlegi allapotaban nem lehet kiadni. Az értékelésben, egy dtlagoes miiszaki és esztétikai allapotottal
szamoltunk, mékods kdzmivelkkel, fitéssel, hideg/melegviz ellatassal

Végso Ingatlantigynksée K. 3530 Miskaole, Széchenyi Istvan u, 36. I. em,

Tel: 46/508-317, 06-30/3307-184, E-mail; vegso@vegsoingatlan.hu
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Lakds bejaata ' : | ‘ Elgszoba

Végso Ingatlaniigynokség Kit. 3550 Miskolc, Széchenyi Istvan u. 36. 1. em.
Tel: 46/508-317, 06-30/3307-184, E-mail: vegso@vegsoingatlan.hu
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Konyha Kamra

Tarolg [ | rdﬁszoha, WcC

Szoba Szoba

Véast Ingatlantigynokség Kft. 3550 Miskole, Széchenyi Istvan u. 36. . em.
Tel: 46/508-317, 06-30/3307-184, E-mail: vegso@vegsoingatlan.hu
18/30



e e
Villanybojler

i ¥

F‘.Idﬂi'!i

Nyflészré | villanyéra =

Véast Ingatlantigyndksde KL 3530 Miskole, Széchenyi Istvan u. 36. 1. em.
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Leszerelt gazdra

Vizéra

Végst Ingatlanligyntkség Kit. 3530 Miskole, Széchenyi Istvan u. 36. 1. em.
Tel: 46/508-317, 06-30/3307-184, E-mail: vegso@vegsoingatlan.hu
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8.3 Telepiilés térkép
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Varoson beliili elhelyezkedés

Varoson beliili elhelyezkedés

G
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8,4 Tulajdoni lap

Lechper Nonprofit Kit, < Foldhivatal

Bomsod-AbadjZenplin Viimmegyel Komanyhivaal
3523 Miskole Vologda . 4. PL 196, Oldal: 1l

E-hiteles tulajdoni lap- Szemle misolut
Megrendels same30003 3514172024

20240409

MISKOLC LKERULET
Boelterilet 2AGA/AMD helyrajai szim

Sy

tirsus hiz kiilinlap

3330 MISKOLC I.KTRULET Széchenyl Istvan us 22, Ih:d. 1. emelet. ajta:d.

LRESZ

Az egydl dnalld ingatlan adazal:
megnevezes tortlet szebak szama eazmel hanyad tulajdenl ferma
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8.5 Korlatozo feltételek, feltételezések, fogalmak,
értékelés lépései

Forgalmi érték fogalma
Forgalmi érték alatt az a varhato Gsszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdét cserélhetne, maganjopl addsvitel szerzddés keretében, epy
eladni szandékozd eladd és egy olyan vevé kizdtt, akivel kapcsalata kizdrdlag piaci természetll, az drtékbecslés fordulénapjdn, feltételesve,
hogy az ingatlan a placan nyllvanosan meghirdetésre kerlilt, a piaci kérilmények lehetdvé teszik a szokvanyos éridkesitést és annak
lebanyolitasara az Ingatlan természetétdl flged, megleleld idétartam 4l rendelkezésre, {12hdnap)
A hitelbiztositéki érték valamely Ingatlannak az dvatos becslés alapjan meghatarozott értéke. A hitelbiztositéki érték megallapitasa sorén a
hitelintézet dltal folydsitott kolcsondk hossz lejdratdbdl szdrmazd sajatos kockazatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonségait
és hozamait veszik figyelemnbe, amelyek virhatdan a jdvében barmely tulajdonost megilletnek.

A forgalmi érték meghatarozasdra vonatkozo tobbszér madositott 25/1997. (VIIl.1.) PM rendelet — hdrom madszer alkalmazasat javasolja,
ugymint a piaci dsszehasanlitd adatok elemzésén alapuld értékelés, a hozamszamitason alapuld értékelés és a kdltség alapd értékelés.

Piaci sszehasonlitd adatokon alapuld értékelés
A direkt dsszehasanlitdson alapuld madszer lényege, hogy hasonld tulajdonsagl targyaknak hasonld az értéke,
A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonld ingatlanok eladasi, kinalatl és bérbeadasi arait
analizdlja, &s ezeket osszehasonlitja a vizsgdlt ingatlannal, Az dsszehasonlitds alapjat a szdban forgd ingatlan jellemzdi, illetve az
osszehasonlitandd ingatlanok [ellemzél képezik és az ezek kdzottl eltérések hatdrozzak meg az ériékmodositd tényezdket,
A placl osszehasonlité adatakon alapuld modszer 4 1épései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa
Az tsszehasonlitd vizsgdlatot egy olyan ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni, amely féldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
Ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentdsen
eltérd szélst értékeket az elemzés soran figyelmen kivil kell hagyni,
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés sordn az dsszehasonlitas alapjaul szalgald ismérvekat az értékellnek teljes karien meg kell smernle, &s ezeket kell a targyl
ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és azonos jogokat szabad dsszehasonlitani.
3. Fajlagos alaperték meghatarozasa
Az elemzett dsszehasonlito adatokbdl kell az alapértéket meghatdrozni, Ez az alapérték fajlagos érték dltaldban terllet m2-re vetitve, de
egyes esetekbe mas volumen-mérdszamoek vagy kapacitdsi szdmok (pl. m3, szdllodai szobaszam, sth.) is alkalmazhatdk,
4. Ertékmadositd tényezdk elemzése
A vizsgalt ingatlan értékénelk meghatirozdsa értékmadositd tényezdk figyelembevételédvel tarténik. Ertékmddositd tényezdként esak
olyan jelantds, értéket befolydsold tényezdk vehetdk fel, amely az dsszehasonlitd adatak alaphalmazéra nem jellemzd.
Az értélkmaodositd tényezdk kizil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:
1, M(szaki szempontok
2. Epitészeti szempantok
3. Haszndlati szempontok
4. Telekadottsag
5. Infrastruktira
&. Kornyezetl szempantok
7. Alternativ hasznositas szempont|al
8. logl szempontok, hatdsdgl szabalyozds
5. Fallagos alapérték madositasa, fajlagos érték szdmitdsa
A szakvéleményben az értékmodositd tényezdk értékmdadositd hatdsukat szamszerlen is meg kell hatdrozni. Az értékmadositd téenyezdk
alapjan kell madositani a fajlagos alapértéket.
6. Végsd érték szamitasa
Az ingatlan forgalmi értéket a fajlagos alapérték értékmaodositasa utan kialakuld fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitisa)
szorzataként kell megallapitani.

Koltség alapu értékelés

A Hitelbiztositékl érték meghatarozasanak folyamatdban a placi ériék meghatdrozasakor a koltségalap mdédszer elsdsarban ellendrzd
szamitdsokra szolgalhat,

A kéltség alapl megkbzelités lényege, hogy a felépitmény Gjraelddllitdsi értékébdl le kell vonni a fizikai, a funkclondlis és a kirnyezeti
avulast; majd ehhez hozzaadn| a felépitményekhez tartozd foldterilet értékét, Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat.

A madszer {6 lépései:

1. A telekérték meghatirozdsa

A foldterilet értékét annak iires allapotban vald értékelésével kell megallapitani elsésorban piaci §sszehasonlitd modszerrel, a korabban
ismertetett piaci Gsszehasonlitd madszer analdgidjara, vagy killonleges esethen a hozamszamitason alapuld madszer szerint
maradvanyelvi értékelés alapjan kivételes esetekben,

2. A felépitmény Ujraépitési vagy patlasi kbitségének meghatirozdsa

A potlasl kaltség olyan szerkezetet és épitésl munkdt takar, amellyel az értékelés idSpontjdban a meglévd funkcidk (de esetleg mas
szerkezetek és miszakl megoldasok) a legklsebb koltségpel de azones hasznossdggal pdtolhatdk lepnének, Az djradpitési koltséghben a
meglévd szerkezetek viltozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell eldirdnyozni figgetlenil azok jelenlegi hasznosulasatol, Az Gjraépitési és
a patlasi koltséghe kell érteni a kbdzmiivesités, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozdsi, a kivitelezési, a beruhazdi és minden egyéb
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ténylegesen fizetendd koltséget. Az épllet Ujragpitési és patlasi kiltségeébe az épliletgépaszetet &5 a belsd épitészet elemeket is bele kell
érteni, mig a mabilidkat ki kell zarni.

3. Avulasak szamitasa

Az avulds az idé muldsa miattl értékcsdkkenés, Harom fé eleme: fizlkal elhaszndlddas, funkciondlis avulds és kdrnyezeti avulas.

Fizikai romlas esetében flgyelembe kell venni az épliletet alkotd szerkezetek és épitdanyagok fizikai elhaszndlodasat, valamint a
felépitmeny gazdasdgosan hatralévd élettartamat, A funkcionalls avulds a gazdasdgtalan, korszerltlen megolddsokat jelenti, A kérnyezeti
avulasban szémba kell venni a kiirnyezetben bekdvetkezett minden olyan valtozdst, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatasa van az
ingatian értékére,

4. Vépsd érték meghatdrozdsa

A felépitmeény Ojradpitési ds a potldsi kiiltsépébdl az avulasokat levonva és a telekértéket hozzdadva kapjuk meg az ingatlan kdltség alapon
szamitott forgalmi értékét,

A megdllapitott érték per, igény, tehermentes, forgalomképes, hasznalatba és birtokba vehetd ingatlanra vonatkozlk az Ingatlannak a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotéra.

Amennyiben az nem kerill falvezetésre, Ogy feltétalezzik, hogy az Ingatlan az értékesitést korlatozd feltétel nem all fenn, iy
forgalomképes.

Az ingatlan foldhivatali tulajdoni lapjan szerepld adatokat és tényeket — gy a tulajdonjogra vonatkozd bejegyzéseket, terheket - valdsnak
faltételaztik, Az Ugyfél dltal szolgaltatatt jogl helyzetével kapcsolatos adatok valdsigh(iségédrt felelsséget nem vallal a ériékeld szakértd.
logivizsgalatat a tulajdoni lap vizsgdlatan tdimenden nem végeztink, Ugyanakkor az egyéb madon tudomasunkra jutott, az ingatlan
forgalomképességét gatld jogl eredeld korldtozottsagra (pl. engedeély nalkili ingatlanok, ingatlanrészek és hasznalat, kiilén tulajdonban
lévd felépitmény(ek), sth.) a szakvéleményben felhivtuk a figyelmet, ill. az értékmeghatarozasnal figyelembe vettilk.

Az érlékelésnél nem kerdilt figyelembe vételre az épiilet dzemszerd mikddéséhez nem csatlakoztatott épililetgépészeti berendezésak é5
azok éridke.

A forgalmi és hitelbiztositéki érték lakdingatlanokat kivéve Altalinos Forgalmi Addt (AFA-) nem tartalmaz,

Az értékbecslés érvényességi ideje 90 nap.

Tébb hrsz feltiintetése esetén a tohb hrsz értéke egyben kerlll meghatdrozdsra, azok értéke egylittesen vehetd figyelembe és
forgalomképességiik is sok esetben csak egylitt vizsgalva megfeleld.

A helyszini szemle soran az értékeld szakértd faldmérést, Uregkutatdst, éplletfizikai,statikai, szerkezeti és egyéb vizsgdlatokat nem végez. A
szemrevetelezéssel nem lathatd, rejtett vagy nem kozdlt esetleges hibakrdl, krnyezetszennyezd, ill. veszélyes anyagokrol nincs informaécio,
igy azok meglétét nem feltételezte és azokért felelfssépet nem vallal. Upyanakkor a szermrevételezéssel is megallapithatd
kbrnyezetszennyezésrdl a szakvéleményben emlitést tesz,

Ertékeld szakértt dltal felhasenalt, mas forrdsokbdl szarmazo adatokat és informaciokat— gy a Kbzponti Statisztilal Hivatal, kil8nbazé
gazdasagkutatd Intézetek, ingatlanigynokségek, szakfolydiratok és az ingatlanhirdetési kinalati adatokat= megbizhatdnak itélte meg, az
ezekbdl a forrasokbdl szdrmazo infarmdciok eredetének vizegdlatat nem végezzik el, ezen informacikat valdssagnak feltételezzik.
Megdllapitdsok, melyeket a szalvélemény tartalmaz, az értékeld szakértd legjobb tudomasa szerint megfeleldek és helytdlldak,

Ar értékbecslési szakviélenény az értékeld szakértd lagjabb tuddsa szerint, 3z elvirhatd szakszer(iséggel és gondossaggal készOit, szem elfitt
tartva az altalanos és szakmai etikal normak betartdsat,

Ertékbecsld szakértdi dijazdsa nincs dsszefliggésben az dltala megdllapitott értékekkel, llletve nem figg semmilyen intézkedéstél,

Az bsszehasonlitd adasvétell ingatlanok hazszdmat adatvédelmi okok miatt nem kizli az ériékeld szakértt beazonosithatd madon, azok
irattaramban szilkség esetén rendelkezésre dllnak. Az értékelds csak epysépes egésziént kezelheld, abbdl részeket kivenni, és azokat
magukban értelmezni nem lehet.

Az ériékelés datuma utdn bekovetkezd események vagy kirilmeények okozta piaci valtozdsokeért. melyek az ingatlan értékét befolydsoljdk
az értékeld szakértd nem villal felelbsséget.

Az értékbecslés Kolcsoniganyld, vagy egyéb megrendeld kérésére banki felhaszndlas érdekében késziilt, annak folyamatat szolgdlja és mas
célra nem hasznalhatd fel. Kizdrdlag a meghizd eldzetes irdsbeli hozzajaruldsaval adhatd ki mas harmadilk félnek a szakvélemény egészben,
vagy annak egyes részletléteiben,

Ertékbecs|Sk kijelentik, hogy sem a kilcsénigényldvel, sem a leendd addstarsakkal, sem az Ingatlan tulajdonosalval nem dlinak a Ptk,
szerinti kizeli hozzatartozdi viszonyban; tovibba értékbecs|fk kijelentik, hopy az eldbb felsoroltakkal Gzleti kapesolatot sem tartottak fenn.

LA targyi szakvélemeny megrendeldje a kilcstnigényld, a szakértd meghizd,

2. az értékelés célja az ingatlan forgalmi és hitelfedezeti értékmeghatirozdasa

3. az ingatlan azonositdsa szakvélemény cim és tulajdonl lapra vonatokozd része tartalmazza az értékelt jog tulajdonjog melynek meértéke a
szakvélemeény értékelt tulajdoni hanyada tartalmazza

4. 2z értekeldi feladata a tirgyi ingatlan helyszini felmérése és fotokkal térténd dokumentaldsa és a szakvélemeény teljes értékil kittltése
forgalml értékmeghatarozdsaval és hitelfedezeti érték javaslattal.

5. az ingatlan hasznositasdnal modjat (tulajdonos altal hasznalt, bérbe adott, befektetési céllal tartott); szakvélemény ingatian
hasznositdsdra vonatokozd része tartalmazza

6. a meghatdrozott piaci értékek alapjdn a hitelbiztositéki értékre vonatkoza javasiatot a szakvélemény melyet a forgalmi és hitelfedezeti
értékmeghatarozési része tartalmazza

7. az értékelés készitézénak idépontjar a szakvélemény tartalmazza

8. a szakvélernény felettl rendelkezési jogot a szakértd megblzdja gyakarolja

9. a felhasznalt adatok forrdsa s |ellege a szakvélemény adathaszndlatanal megjelslésre kerill, az esetleges dokumentalasa a
kiépek,melléklatek lapon a mellékleteknél kerlil csatoldsra objektumként

10, a helyszini szemle tényét, id6pontjat szakvélemény tartalmazza

11. az értékelés készitdjének és az anyag dsszeallitdsaban részt vevik megnevezését, szakmai megfelelésilk igazoldsat az értékeld térsasdg
megjelblése és az értékbecsld neve cella tartalmazza,

12, az ériékeld hiteles vapy elektronikus aldirasat a megallapitott érték igazolasdra a targyl szakvélemény digitalis aldirassal kertl feltbltésre

Végso Ingatlaniigyndkség Kit. 3530 Miskole, Széchenyi Istvan u. 36. |. em.
Tel: 46/508-317, 06-30/3307-184, E-mail: vegso@vegsoingatlan.hu
27/30



a banki rendszerre

13. azingatlan ingatlan-nyilvantartas szerintl és természetbenl leirdsat, az épitésigyi hatdsagi elSirdsok bemutatdsat, az épitési szabalyokat
és varhatd valtozasukat; szakvélemény cim / tulajdeni lapra és a foldrajzi elhelyezkedésre vonatokozo része tartalmazza

14. 3z Ingatlan féldrajzl kirnyezete, annak demografidja, gazdasiga, az értékelt ingatlan szempontjabol fontos egyéb jellemzéi leirdsat; a
szakvélemény foldrajzl elhelyezkedésére és a pazdasagi piaci jellegre vonatokozod része tartalmazza

15. az Ingatlan gazdasagl kornyezetének ismertetését, amely az ingatlannak az értékelés készitésének iddpontjaban fennalld hasznalatat,
értékét és ezek Jovdbeli alakuldsat hatdrozza meg; a szalvélemany gazdasagi placi jellegre vonatokozo része és a fooldall megjegyzés
tartalmazza

16, az ingatlanpiaci kiirnyezet bemutatdsat és tényadatokkal torténd |ellemzését a Placl dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld
madszernél alkalmazott hasenlitd adatok tartalmazzak

17. az ingatlan kbzvetlen kdrnyékének leirasat, ideértve az ingatlannak a telepilléshaldzaton és teleplilésen helill fekvését,
megkdzelithetésegat, tdmegkdzlekedési kapesolatalt, infrastrukturdlis elidtottsagat; szakvélemény féldrajzi elhelyezkedbsére és a gazdasagi
piaci jellegre vonatokozo része tartalmazza

18. az ingatlan hasznalatdnak ismertetését, ideérive a maltbeli, a jelenlegi és a jvéibeli haszndldkat ds a haszndlat modjat, intenzitasat,
anyagl kovetkezményelt; az Ingatlant feltételezhetden a moltban is a jelenlegi dllapotnak megfelelGen hasznaltdk és a jéviben is ekként
valg hasznositasa a legvaldszinlibb,

19. a telek lelrasat, ideértve a telek méretét, alakjat, domborzati viszonyait, névényzetét, kbzmiellatottsdgdt, beépitettségét és
beépithetdségét, valamint a telken |évd épitmények és |étesitmények (tereptargyak) bemutatasat; szakvélemény telek jellemzéire
vonatkozd része tartalmazza

20, a felépitmeények leirasat, a tavolrol kizelitve elv alkalmazasaval, a primer és a szekunder épliletszerkezetek részletes, a vizsgalat
mélységénel megfeleld jollemzését és dllapatielrdsit; a szakvélemény felépitményeak jellemzéire vonatkozd része tartalmazza

21. az alkalmazott mérdszamok definiélasat - az OTEK fogalom meghatdrozdsal szerint - az Bsszemérhetdség biztositisdra,

b) A szakvélemeény egy fejezetében fel kell soroini azokat a feltételezéseket, amelyek mellett az értékelds drvényes, Az értdkeldsi
szakvéleményben részletesen, kbvethetd és ellendrizhetd madon be kell mutatni az értékelés Iépéseit, a szdmitdsokat. A szakvélemény
Korlatoza feltételek lapja tartalmazza ezen pontra vonatkozd résat.

¢) A szakveleményt mellékletekkel kell aldtdmasztani, Kitelezben csatolandd mellékletek:

1. az Ingatlannak a hitelblztositéki érték meghatdrozdsal megeldzd 60 napnal nem régebbi hiteles tulajdoni lap masalata vagy az errdl
készitett masolat; digitdlis viltozatban a képek,mellékletek lapan a mellékleteknél kerill csatoldsra objektumként

2, azok a szerzddések és egyéh ratok, amelyek |ényegesek az ingatlan jogi helyzetének megértéséhez, bizanyitdsahoz, ideértve a terhekre
vonatkozd ratokat |s; digitdlis valtozathan a képek, mellékletek lapon a mellgldsteknél keriil csatolasra objektumként amennyiben ennek
szikségessége a szakértoi mérlegelés alapjan felmerilt

3. eredeti féldhivatali térképmasolat és szabalyozasi tervkivonat, ha ezek az Ingatlan egyértelmil beazonasitdsihaoz, illetve érték
megdllapitasdhoz sziksegesek; digitalis valtozatban a képek,mellékletek lapon a mellékleteknédl kerdl csatoldsra objektumként telekkel
rendelkezd ingatlan esetében

4. az ingatlan jellemzd miszaki rajzai digitdlis véltozatban a képek,mellékletelk lapon a mellékleteknél leril csatoldsra objektumként
felépitményes ingatlan esatében

5. az Ingatiant bemutatd kllsd és belsd fotdk, digitalis képként beszirva a képek, mellékletek lapon a helyszini szemlén keészilt fenyképek
kerlilnek csatoldsra

Bruttd alapterilet

JEplletszerkezetek alapteriiletével ndvelt nettd alapteriilet.”

Elidegenitési és terhelési tilalom

Arendelkezési jog egyik legerdsebb karldtja, amely azt jelenti, hogy a tulajdonjog masra nem ruhdzhatd at, és a tulajdon térgya biztositékul
sern adhatd a tilalom alapitéjénak hozzajarulasa nélkil.

Ertékbecslés

A biztositékul felajanlott ingatlan érték, ill. értékesithetdsépl vizsgalata, A meghizott értékbecsld dsszetett vizsgdlata alapjan meghatérozott
értékbecslés 3 hitelintézet szamdra Irdnyadd. Az értékbecs|d a helyszini szemlét kivetfen irisos elemaést készit, aldtdrmasztva az dltala
meaghatarozott forgalmi és az abbdl kalkulalt hitelbiztositéki értéket.

Ertékbecslés forduldnapja

Az elkészillt értékbecslés elkészitésének iddpontja.

Ertékbecsls

A TEGOVOFA definicldja szerint egy olyan j& hirmevl személy, aki egy elismert oktatési intézményben megfeleld képesitést szerzett, vagy

ezzel egyendrtéill egyetemi végrettségael rendelkezik valamint megfeleld gyakorlata és szakértelme van az dlldeszkiizok (foldrajzi) helyét
&5 kategdridjat figyelembe vevd értékbecsléshen.

Fajlagos alapérték/ fajlagos atlagar

Az drak kbzépértéke, amit Ogy szamitunk ki, hogy az egyes mennylségl epységeket dsszead|uk, és az igy kapott dsszepel elosztjuk az
dsszeadott mennyiségek szamaval.

Félkomfortos

»AZ a lakas, amely a komfortos lakds kovetelményeinek nem felel meg, de legalabb 12 m2-t meghaladd alapterilet( lakoszobaval és
fizthelylséggel, tovahba flrddhelylséggel vagy WC-vel és kizmivesitettséggel (legaldbb villany- és vizelldtissal), valamint egyedi fiitasi
maddal rendelkezik.”

Forgalmi érték

Az Ingatlan forgalm| értéke a hivatalos értékbecsiés iddpontjaban, amit fdként a kereslet-kindlat, az ingatlan dllapata és elhelyezkedése
hatdroz meg. A forgalmi érték Bsszege megegyerzik azzal az dsszeggel, amennylért az értékbecslés pillanatdban az ingatlan varhatdan
ériékesithetd, meghatdrozott kereslet - kinalat és hirdetési idé mellett.

»Az a penzban kifejezett arték, amely a vagyontargy eladdsa esetén az llletékkotelezettség keletkezésekor volt dllapotaban - a

vagyontargyat terheld adassagok, tovabba az ingatlanon a vagyonszerz javira az elidegenitéskor megszlng bérletl jog fipyelembevétele
nélkiil - arként dltalaban elérhets.”
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Hasznos alapteriilet

Az orszagos telepllésrendezdsi ¢s az épitési kivetelmeényekrél 52616 karmanyrendelet (a tovébbiakban: OTEK) fogalom-meghatarozasanak
keretein bel(l a lakds flthetd helyiségei alapterilletének dsszege, ide nem értve az erkély, a lopgia, a terasz, a torndc, a térold helyiség, a
péplarmitdrold és a pinceszinti helyiség alapteriiletét”

+a nettd alapterdletnek azon része, amelyen a belmagassag legaldbb 1,90 m,

Helyiség

A rendeltetésének megfelelden épliletszerkezettel minden Iranybdl korilzart tér,

Helyrajzi szam

A helyrajzi szam (roviditve: Hrsz.) az Ingatlanok tulajdonképpeni nyllvéntartdsi szdma, Exzel lehet beazonositani az illetékes Foldhivatalngl,
hogy pontosan melylk ingatlanrdl van szd. A helyrajzi szdmezas faldhivatali értelemben vett 8néllo telepilésenként van rendszerezve, és
telepilésenként 1-t4l kezdddden van szémozva, A telepiilés fekvése szerint a szdmozas elkilénil. Formailag lehet a kilteriileten és
belterlileten is azanos szam, de a kilterlleti foldrészletek szdma elGtt egy O is taldlhatd, jeldlve azt, hogy ez egy killtertileti foldrészlet.
Helyszini szemle

Az értékbacslés folyamatdnal azon cselekménye, amelynek sordn az értékbecs!d megfigyeli &s régzitl a helyszinen talalt allapotot,
helyzetet, korilményeket.

Ingatlan

Az ingatlan a fold és a rdépitett szilard épitmeények tsszessége. Tudomanyos megfogalmazasban: ingatlan a fold szérazfaldi felszinének
kibrilhatarelt, mas ingatlanoktdl elkilénitett része, tovahba az tnalld rendeltetés( és andllé forgalmi épitmény vapy épltményrész, A
Polgari Torvénykiinyv (Ptk.) nem tartalmazza az ingatlan definicidjat, a Jogelmélet azonban egységes abhan, hogy Ingatlannak azok a dolgok
mindsilnek, amelyek dllaguk sérelme nélk(l egydltalan nem vagy csak jelentds értékvesztéssel halyezhetdk &t mésik helyre. Az ingatlan-
nyllvantartasrol szalo CXLL torvény 11-12.5-ai szerint jegyezhetd be egy ingatlan a foldhivatali nyilvantartasba.

Komfort nélkdli

#Aza lakds, amely a félkomfortos lakds kbvetelményainek sem felel meg, de legaldbb 12 m2-t meghaladd alapteriiletd lakoszobaval és
fézdhelyiséggel, tovdbbad a lakdson kivll WC (drnyékszék) hasznalatdval és egyedi fltési maddal rendelkezik, valamint a vizfelvétel
lehetdsége biztositott,”

Komfortos

»AZ A lakds, amely legaldbb 12 m2-t meghaladd alapterilet(i lakdszobaval, fazdhelyiséggel és WC-vel, kbzmivesitetisépgel,

melegvizellatassal és egyedi fltési moddal (gdzfltéssel, szilard vagy olajtizelésd kalyhafltéssel, elektromos hétdrold kilyhaval)
rendelkezik.”

Kbltség
Az a pénzben kifejezett raforditas, amely felmerll egy ingatlan épitésekor, vagy fenntartasakor, valamint az ezekkel foglalkozd vallalkazas,
vallalat fenntartdasdval kapcsalathan

Kbzds tulajdon:

Kizas tulajdonrél van szd, ha a tulajdonjog ugyanazon az ingatlanon, meghatdrozott hédnyadok szerint tébb személyt illet meg. A
tulajdonostarsak mindegylke jogosult az ingatlan birtoklasara és hasznalatara. Az ingatlan hasznai a tulajdonostdrsakat tulajdoni hanyaduk
ardnydban illetik meg; ilyen ardnyban terhelik dket a fenntartassal Jard és az ingatlannal kapcsolatos egyéh kiaddsak, a kozos tulajdoni
viszonybol eredd kitelezettségek, és ugyanilyen aranyban viselik az ingatlanban bedllott kart Is

Lakds

Az plyan emberi széllas, tartdzkodas (otthon) céljara szolgald, dltaldban miszakilag (épitészetileg) Is deszeflped dndlld bejarattal
rendelkezd halyiségesoport, amely valamelyik kemfortfokozatba soralhatd.”

Lakaépiilet

Az olyan épllet (hdz), amelyben kizdrdlag vagy tilnyomd részben (a bedpitett szintek nettd teriiletének 50%-at meghaladd meértékben) a
lakdsallomanyba tartazo lakdsok vannak, Lakdéplilet az otthonhdz is. Egy lakoépiletnek tekintendd az a lakdépilet, amely dnalla
szerkezettel és kildn bejarattal rendelkezlk, Kiltn lakdépiletnek mindsiinek az egybeépitett tébb szekeios (tobb bejaraty, tdbb
lépcsdhazas) szalaghazak szekcidl is ha kettds thzfaluk van és belsd rendszeres kbzés hasznilata engedélyezett, atjarol nincsenek (kivéve a
tlizvédelmi atjardt és a szereldszintet).”

Nettd alapterilet

WA helylség vagy épliletszerkezettel részben vagy egészben ktzrefogott tér vizszintes vetliletben szamitott terlilete,”

Osztatlan kézds tulajdon

Olyan tulajdon, amely esetében egy ingatlannak tobb tulajdonosa van, és az ingatlanon fenndllé jogalkat nem elklloniiten gyakoroljdk. Az
ingatlanok kizos telken helyezkednek el, &s nem rendelkeznek 6nallé helyrajzi szdmmal az Ingatlan-nyilvantartdsban, Lehetnek példdul
ikerhazak vagy kisebb tdrsashazak, sorhazak, kbzos telken 4116 lakdhdzak vagy felépitmeény néliiili telkek. Osztatlan kézds tulajdon esetén, a
tulajdoni lapan az egyes tulajdonosoknak killénbdzd tulajdoni hdnyadul van megjeltlve az ingatianon.

Usszehasonlité adat

Az ingatlan értékelése sordn referencia adatként haszndlt ingatlan adasvételek vagy bérleti adatok, melyeket az értékelt ingatlantdl vald
eltérések mértékében korrigdlnak.

Osszkomfortos

JAZ 8 lakds, amely lagaldbb 12 m2-t meghaladd alapterilet( lakdszobdval, fazdhelylséggel és WC-vel, kbzmilvesitettsépgel (villany- és
vizelldtassal, szennyvizelvezetéssel), melepviz-ellatassal és kbzpontos fiitési moddal (tév-, egyed| kizpontl vagy etdzsfiléssel) rendelkezik.”
Redukalt alapteriilet

Az épiilet azon alapterlete, amiben a nem fdidszinti helyiségek alaptertletét a faldszinti helylséptd] vald eltérés mértékivel cstkiantettek.
Szoba, félszoba

lakdstérény alapjan ,Félszoba az a lzkahelylség, amelynek alapterllete 6 négyzetmeéternél nagyobb, de nem haladja mega 12
négyzetmétert és megfelel a 8. b)-f) pontokban meghatdrozott kivetelményeknelk.”

Szoba fogalma rdviden:

JLakaszoba az a lakéhelylség, amelynek

a) alapterllete a 12 négyzetmétert meghaladja;
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b) kiilsé hatdrold fala legalabb 25 centiméter vastag téglafal vagy mas anyapbdl épllt ezzel egyenértékd fal;

c) ablaka kbzterllatre, udvarra, kertre vagy (Uvegezett verandéra (folyosora) nyilil;

d) melegpadidja van; tovabba

e) flithetd; vegdl

f) legalabb egy kétméteres - ajtd és ablak nélkali - falfelilettal rendelkezik.”

A szoba fogalmara kiegészitést az QTEK tartalmazza,

Sziikséglakds

»Az @ lakas, amely komfortfokozatha nem sorolhatd alyan helyiség (helyiségesoport), amelynek (amelyben legalabb egy helyiségnek)
alapterilete a 6 m2-t meghaladja, killsé hatarold fala legaldbb 12 cm vastag téglafal, vagy mds anyagbol épllt ezzel egyenértakd fal, ablaka
vagy livegezett ajtaja van, tovabha flthetd és WC (arnyékszék) haszndlata, valamint a vizvétel lehetdsége biztositott.”

TEGoVA ,European Valuation Standards” (EVS 2012, EVS2 7., lll. EVAZ 5.)

Ezt a kiadvanyt tekintjik irdnyadonak a szakvélaményben alkalmazott és a magyar értékelési terminaldgidnak, a madszertan alapjainak.
Telek

A lakoingatlanok egy fécsoportja a telek, ami ,egy helyrajzi szdmon nyilvantartdsba vett fldtertlet”

Terhelés

Atulajdani lapon bejegyzett ingatlanhoz fiz6dd jogolk &s azok jogosultjai, tovabba ezekher tartozd egyéb tények,

Tulajdoni lap

A tulajdoni lapon tartja nyllvan a Faldhivatal egy adott ingatlan adatait, az ahhoz kapcsolddd jogokat, és jopilag jelentds tényeket, Az
ingatlanak azonositdsa helyrajzl szdmmal torténil telepiilésenkeént. Minden ingatlan adatalt klilén tulajdonl lapon tartjdk nyilvin, A
tulajdoni lapokat sorszammal l&tjak el. A tula)doni lap harom részbdl all, melyet rémai szamokkal jeldinek (1-11-111. rész).
Ujraclailitasi koltség

Egy épilet ujbdli felépitésének pénzben kifejezett riforditasa,
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