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SZERENCS VAROS POLGARMESTERE

3900 Szerencs, Rakaczi 1t 89.
telefon: (47) 565-200 » fax: (47) 565-210 * e-mail: polgarmester@szerencs.hu * www.szerencs.hu

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Szerencs Véros Onkormanyzata tulajdonat képezé természetben Sima, F6 Gt 31.sz. alatti 10
hrsz.-u. konyha, gazdasagi épiilet, udvar megnevezésii ingatlant a 194/2015.(X1.26.) Ot.
Hatérozattal eladdsra kijelolte. A hatdrozatban az induld vételarat nettd 15.000.000 Fi-ban
hatérozta meg.

A 3082 m’ teriiletnagysagll ingatlanon két kiilonalls, leromlott llapotban 1évé épiilet van,
melyek korabban a Simai Ifjisagi Tabor konyhaja és étkezdjeként lizemeltek. Az ingatlan az
épiiletek éllapota,_ felszereltsége alapjan a hatalyban 1évd élelmiszerhigiéniai és
népegészségiigyi eléirasok figyelembe vételével ko zétkeztetés ellatasara nem felel meg, ezért
hosszabb ideje nem lizemeltetjiik, arra csak jelent(s beruhdzasi koltséget igénylé felajitassal,
atalakitdssal lehetne ismét alkalmassa tenni. Az eladdsra torténé kijelsléskor az elkészitett
ingatlanforgalmi értékbecslés az ingatlan forgalmi értékét nettd 7.500.000 Ft-ban hatirozta
meg, tehdt az induld vételar a Képviseld-testillet dontése szerint ennek duplaja volt. Az
Onkorméanyzat vagyonkataszterében nyilvantartott értéke az ingatlannak 4 978 000 Ft.

Az eladésra tortént kijelolést kivetSen az ingatlan meghirdetésre keriilt, azonban arra a magas
vételar miatt nem volt jelentkezd. Az értékbecslés aktualizalasat az ingatlanforgalmi
igazsagligyi szakért6tdl megkértiik, az aktualizalas szerint a forgalmi érték véltozatlan, nett6
7.500.000 Ft.

Tisztelt Képvisels-testiilet!

Kérem, hogy az ingatlan eladasi szdndéka esetén az induld vételérat feliilvizsgalni

sziveskedjenek.

Szerencs, 2017. majus 16.

Koncz Ferenc



SZERENCS VAROS POLGARMESTERE

3900 Szerenes, Rékéczi it 89.
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HATAROZATI JAVASLAT

........... /2017, (bouennn)
Hatarozat

Targy: A Sima F6 0t 31.sz. alatti 10 Hrsz.-u. ingatlan elad4si ardnak médositasa

Szerencs Varos Onkormanyzatinak Képviselo-testillete a polgdrmester elbterjesztését

megtirgyalta, és az alabbi déntést hozza:

Szerencs Varos Onkorméanyzata a Sima F8 Gt 31.sz. alatti 10 hrsz.-u. ingatlan eladasra eladési
szand¢kat fenntartja. A versenytargyaldson az indulé vételirat nettd ............. Ft-ra

modositja.

Hatarid6: azonnal
Felelos: Polgarmester

Jegyzd



GOMBOS AGNES ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakértd i.sz: 2908
Miskole, Adler Karoly u. 37. ‘& 46/361-319 ‘@& 30/9833-938

AKTUALIZALT ERTEKBECSLES
Szerencs Varos Onkormanyzata (3900 Szerencs, Rékéczi 1it 89. sz.) megbizdsaboi
2015. november 23-an  elkészitettem a

Sima, Fé6 u. 31.
“konyha, gazdasagi épiilet, udvar” (helyrajzi szam: 10}

megnevezésii imgatlan értékbecslését.

Az ériékbecslés rirgydt képezd ingatlan becsiilt jelenlegi aktualizdlt forgalmi értéke
7.500.000,- Ft

azZaz

hétmillio-6tszazezer forint.

Megiegyzés.

Fenti érték az AFA-t nem tartalmazza, Kidiritett, per-igény és techermentes allapotra
vonatkezik. Az aktualizalt értékbecslés a 2015. november 23-4n kelt értékbecsléssel egyiitt
érvényes!

A korabbi értékbecslés ota az ingatlan illapota nem valtozott, értékndveld beruhdzés nem
tértént, a jelenlegi ingatlanpiaci helyzetre tekintettel az értéke nem valtozott.

Jelen aktualizalds 3 példdnyban késziilt, melybél 2 pld. a megbizdé, 1 pld. a szakért6é.

Az értékelés 180 nap idétartamra érvényes.

Miskolc, 2017. aprilis 21.

Gombos Agnes
szakértd
isz: 2908
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AKTUALIZALT ERTEKBECSLES

Szerencs Varos Onkormanyzata (3900 Szerencs, Rékocz:l ut 89. sz.) megblzasébél
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megnevezésii 1ngatlan értékbecslését: o | Pt

T Snapdrd

Az értékbecslés targydt képezd ingatlan becsiilt jelenlégz’ aktualizdlt forgalmi értdke

7.500.000,- Ft
azaz

hétmillié-dtszazezer forint.

Megiegyzés:

Fenti érték az AFA-t nem tartalmazza, kiiiritett, per-igény és tehermentes Aallapotra
vonatkozik. Az aktualizalt értékbecslés a 2015, november 23-4n kelt értékbecsléssel egyiitt
érvényes!

A kordbbi értékbecslés Ota az ingatlan 4llapota nem valtozott, értéknSveld beruhdzds nem
tortént, a jelenlegi ingatlanpiaci helyzetre tekintettel az értéke nem véltozott.

Jelen aktualizélds 3 példanyban késziilt, melybdl 2 pld. a megbizdé, 1 pld. a szakértdé,

Az értekelés 180 nap iddtartamra érvényes.

Miskolc, 2017. aprilis 21.
Gomb Agnes

szakérto
isz: 2908

S aete. £51 Potgrrmezion Fieatst )



GOMBOS AGNES ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakértd i.sz: 2908
B Miskole, Adler Karoly u. 37. & 46/361-319 & 30/9833-938
ERKI ZOLTAN ingatlanvagyon-értékel n.sz. 4018 30/5856-586

Sima,

Fo u. 31. sz. alatti

»Konyha, gazdasagi épiilet, udvar”

INGATLAN

F O RGALMTI

ERTEKBECSLESE

A szakvélemény 11 szamozott oldalt és a mellékleteket tartalmazza.




GOMBOS AGNES ingatlanforgalmi igazsaglgyi szakéns i.sz: 2908
ERKI ZOLTAN ingatlanvagyon-értékeld
%
SIMA, FO U. 31.
(HRSZ.: 10)
»KONYHA, GAZDASAGI EPULE, UDVAR” INGATLAN
FORGALMI ERTEKBECSLESE

TARTALOM

1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

2.  AZINGATLAN ISMERTETESE
2.1. Az ingatlan adatai
2.2. Adatszolgaltatas
2.3. Az ingatlan és kérnyezetének bemutatasa

3.  ERTEKMEGALLAPITAS
3.1. Az értékelés modszere (TEGOVA)
3.2. A piaci forgalmi érték ismertetése
3.3. A forgalmi érték meghatirozdsa

4. MELLEKLETEK
- tulajdoni lap
- térképmasolat
- alaprajzok
- fotdk

Sima, F6u. 31.

gazdasagi épiilet, udvar” (hrsz.: 10) ingatlan . Oldal 1

-konyha,



GOMBOS AGNES ingatlanforgami igazsigiigyi szakértd i.sz: 2908
ERKI ZOLTAN ingatlanvagyon-értékel
%

1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

‘Megbizas adatai T S I
Megbizo Szerencs Varos Onkormanyzata
Megbizd cime 3900 Szerencs, Rakoczi it 89,

| Ingatlan adatai '

Ingatlan cime

3881 Sima, F6 u. 31.

Ingatlan megnevezése

konyha, gazdasagi épiilet, udvar

Ingatlan helyrajzi szima

10

Tulajdonos Szerencs Véros Onkormanyzata 1/1.
Tulajdonos cime 3900 Szerencs, Rakdczi ut 89.
Telek teriilete 3082

Felépitmények szama 3db

Tagolddés Foldszint

Ingatlan hasznos alapteriilete 83,46 m® + 104,17 m?®

Jelenlegi funkcid hasznalaton kiviili
Komfortfokozata nem relevans

Kdzmil elldtottsag

viz, elektromos energia

Ertékelés adatai

Ertékelés célja

Piaci forgalmi érték meghatdrozasa

Ertékelés alkalmazott mddszere

Piaci §sszehasonlitd, koltség alapt

Ertékelés fordulénapia 2015.11.13.
Eriekelés érvényessége 90 nap
Helyszini szemle idGpontja 2015.11.13.

Megallapitott forgalmi érték

7 500 000.- Ft, azaz hétmillio-idtszazezer forint

Megjegyzés

Az érték nem tartalmazza az AFA-t, kiiiritett, per-
igény és tehermentes allapotra vonatkozik, tires, s
azonnal bekoltdzhetd dllapotot tételezett fel.
Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékbecslék,
kornyezetvédelmi ¢és  diagnosztikai  vizsgélat
elvégzésére nem jogosultak, az értékelést
szemrevételezés és a Megbizd adatszolgiltatdsai
alapjan  készitik el. Az értékbecsldk  altal
meghatdrozott érték semmilyen 6sszefiiggésben
nincs a megbizdsi dij nagysdgival. Az
értékmeghatarozast nem befolydsoltdk a Megbizo
szemgélyes szempontjai, az értékbecsl8k mindettél
fliggetlentil allapitottdk meg a fenti értéket. Jelen
szakvélemény 4 példinyban késziilt, melybél 3 pld.
a megbizoé, 1 pld. az értékbecsloké.

Miskole, 2015.11.23.

Gombos Agnes
ingatlanforgalmi szakérté
isz. 2908

Sima, Fé u. 31. . .kon

vha, gazdasdgi épiil

Erki Zoltan
ingatlanvagyon-értékeld
n.sz. 401

, udvar” (hrsz.: 10) ingatlan Oldal 2




GOMBOS AGNES ingatlanforgalmi igazsigiigyi szakérté i.sz: 2908
ERKI ZOLTAN ingatlanvagyon-értékeld
e e
2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

2.1. Azingatlan _adatai

Cim: 3881 Sima, F6 u. 31.
Tulajdonos: Szerencs Varos Onkorményzata
Tulajdoni hanyad: 1/1

Helyrajzi szama: 10

Fekvése: belteriilet

Megnevezése: konyha, gazdasagi épiilet, udvar
Tagolodas: Foldszint

Hasznos alaptertilet: 83,46 m” + 104,17 m?

2.2. Adatszolgaltatas

Megbizd az értckelés elkészitéséhez stadta:

¢ tulajdoni lap masolatot
e térképmasolatot
e alaprajzokat

Az értékbecslés az altalunk szerzett §sszehasonlitd adatok, valamint a 2015. november 13-i

helyszini szemle és a Megbiz6tol kapott informaciok alapjdn késziilt. A helyszinen az atadott
dokumenticiokat leellenériztiik és azokat jénak talaltuk.

Jogi szempontok

Az ingatlan rendezett tulajdoni viszonnyal rendelkezik. Az értékelésnél a terhelési
bejegyzéseket nem vettiik figyelembe, az értékelés tehermentes allapotra vonatkozik.

2.3. Az ingatlan és kiirnvezetének ismertetése

A telepiilés bemutatdsa!l

Sima kozség Borsod-Abatj-Zemplén megyében, a Gonci jarasban, Abatjszantéto] EK-re,
Abaijkér és Erdbénye kozott talalhatd. A telepiilést a 37-es, illetve a 39-es szami utakrdl
lehet megkozeliteni, aszfalt burkolati viton keresztiil.

A telepiiléshez kapcselédo adatok:

Régio: Eszak Magyarorszag,
Megye: Borsod-Abatj-Zemplén
Jéras: Gonci

Rang: kdzség

Teriilete: 4,88 km’

Lakossag szama: 31 6 (2015.01.01.)

! Forras: www.wikipedia.org




GOMBOS AGNES ingatlanforgalmi igazsagligyi szakértd i.sz: 2908
ERKI ZOLTAN ingatlanvagyon-értékeld
e e

Telepiilésen beliili elhelvezkedés, telek bemutatisa

Az ingatlan a telepiilés f& utcdjin, a FO Wton, csalddi hizas kornyezetben fekszik. A
szabalytalan soksz0g alaku telek, sik felszinnel és kotstt talajjal rendelkezik. Zavard
gazdasagi tevekenyseget nem folytatnak. A telken 3 db felépitmény talalhaté, mindegyik a
telek E-i részén. Az EK-i sarokban tallhaté az iskola, az ENy-i sarokban a konyha épiilete. A
konyha D-i részén rossz miiszaki allapotban 1&v8 tarol6 épitmény fekszik. A telek teljesen
kérbekeritett. Megkozelitése - mely gépjarmiivel, timegkozlekedéssel és gyalogosan is jonak
mondhato - aszfalt burkolat Gton keresztiil lehetséges. A telken viz és elektromos energia
kozmii taldlhaté. A szennyviz elvezetés telken beliili deritd akndba térténik. A telek teriilete:
3082 m? :

Az ingatlan bemutatasa

Iskola épiilet

Az 1960-as években, hagyomanyos technologidval késziilt, k6 falszerkezettel, fa fodémmel,
kontyolt fa nyeregtetével, cserépfedéssel rendelkezé épiilet foldszintes kialakitasii. Az épiilet
flitését egyedi tiizelésli kdlyha, a melegviz elldtasat villanybojler biztositja. A nyilaszirék
fabol késziiltek. Az épiilet miiszaki dllapota kézepesnek mondhaté.

Alapteriilet kimutatas
. Megnevezés Alapteriilet (m?)
elbtér ) . 9,59
tanterem 59,5
mosdd-we 3,0
 tdrolo-6ltszd 11,37
Osszesen: 83,46

Miiszaki paraméterek:

Szerkezeti elemek Alkalmazott anyag_k
Fiigg6leges teherhordd szerkezetek: k6o S e
Vizszintes teherhordo szerkezetek; fa ﬁ)dem
Tetoszerkezet:
Héjazat
Nyilaszarok:
Felilletképzések:
¢ homlokzaton képoros vakolat
e belsé fal festett, csempézett
« padidburkolat kerdmia mozaik
Kozmiielldtottsag: Ceviz St U L
_eclektromos energia - .
Melegviz ellatas: villanybojler )
Fiités: egyedi titzelésii kalyha

Slma Fou 31 .Lonyha gazdasaol epulet ud\ar (hrsz 10) mgatlan : Oldal 4



GOMBOS AGNES ingatlanforgalmi igazsdgiigyi szakénté i.sz: 2908

ERKI ZOLTAN ingatlanvagyon-értékels
A

Muszaki lefrds

Az ¢épiilet anyaghaszndlata, kialakitisa, megjelenése a mai kor igényeinek nem, de
funkciéjanak megfeleld, a funkcié szerinti helyiségekkel és alaprajzi kapcsolattal. Altalanos
miiszaki allapota kzepesnek mondhatd.

Funkciondlis jellemzés:

A beépitett alapteriilet, a helyiségek mérete, kapcsolata és elhelyezkedése lehetéséget adhat a
jelenlegitd] eltérd, mds céli funkciénak megfelelé hasznositasra, de ahhoz a gazdasigos
atalakitas vizsgdlata sziikséges. A jelenlegi funkcidnak megfelel6 kialakitdsi az ingatlan.

Konyha épiilet

Az 1960-as években, hagyomdnyos technoldgidval késziilt, k6 falszerkezettel, fa fodémmel,
kontyolt fa nyeregtetdvel, cserépfedéssel rendelkezd épiilet foldszintes kialakitist. Az
¢pileten beliil kiépitették a gazvezetéket, melyet palackos giztartillyal tizemeltettek. Az
cpillet flitését egyedi tlizelésti kalyha, a melegviz ellatdsat villanybojler biztositja. A
nyildszirok fabol késziiltek. Az épiilet miiszaki allapota kézepesnek mondhatd.

Alapteriilet kimutatas

Megnevezés : Alapteriilet (m*)
eldtér 5,60
s7oba 18,43
- kézlekedd ) 10,62
. térold . 7,90
| tarold 8,97 .
el6készits ) 8,05
" konyha - 33,60 -
mosogatd ) 11,00 :
Osszesen; 104,17 : -
Miiszaki paraméterek:
Szerkezeti elemek Alkalmazott anyagok
Fiiggbleges teherhordd szerkezetek: k6. ':-:: P S
Vizszintes teherhordo szerkezetek: fa fodem
Tetbszerkezet:
Héjazat
Nyilaszarok:
Felilletképzések:
¢ homlokzaton képoros vakolat
e belsd fal festett, csempézett
« padisburkolat parkete metlachi
Kozmiiellatottsag: _ _o'vr_lz, : R ST I N
Melegviz ellatds: .AV' Ianyboﬂer e e
Fiités: egyedi tiizelésti kalyha

Slma Fou 31. konyha gazdasagl epulet ud\ar (hrsz 10) ingatlan Oldal 5



GOMBOS AGNES ingatlanforgalmi igazsagilgyi szakérté i.sz: 2908

ERKI ZOLTAN ingatlanvagyon-értékels
B e

Miiszaki leiras

Az ¢pllet anyaghaszndlata, kialakitisa, megjelenése a mai kor igényeinek nem, de
funkcidjanak megfeleld, a funkcié szerinti helyiségekkel és alaprajzi kapcsolattal. Altaldnos
miiszaki 4llapota kozepesnek mondhaté.

Funkcignalis jellemzés:

A beépitett alapteriilet, a helyiségek mérete, kapesolata és elhelyezkedése lehetSséget adhat a
Jelenlegit8l eltérd, mds céli funkciénak megfeleld hasznositisra, de ahhoz a gazdasagos
atalakitds vizsgalata sziikséges. A jelenlegi funkciénak megfeleld kialakitdsa az ingatlan.
Tarolo épiilet

A tarolo épiilet miiszaki dllapota gyenge, ezért nem vessziik figyelembe az értékképzés soran.

Alapteriilet Hsszesités

- Megnevezés Alapteriilet (m?)
i Iskola épiilet 83,46
- Konyha épiilet 104,17
. Hasznos alapteriilet sszesen: 187,63

3. ERTEKKEPZES

Az érték megillapitdsanal a TEGOVA altal javasolt modszert alkalmaztuk, kiegészitve azt a
hitelbiztositéki érték megallapitasanal elbirt kévetelményekkel.

3.1. Az értékelés modszere (TEGOVA)

A TEGOVA (az Alldeszkézértékelsk Eurépai Csoportja) javaslata alapjan az eszkozérték
meghatarozasdnak alapja a kdvetkezd lehet:

- az Ojrael6allitasi (potlasi) koltség
- a piaci érték
- az lizleti hasznositasbdl szarmazé profit

Az alkalmazott modszer leirdsa:
Piaci érték definicidja alapjan a kévetkezd:

A nyilt piaci érték egy olyan optimadlis 4rat jelent, amelyen elvarhaté egy tulajdoni érdekeltség

{azonnali fizetésii) készpénz ellenében valo, egyéb feltétel nélkiili értékesitése, feltételezve,

hogy

- van egy eladni szandékozd fél

- rendelkezésre 4ll egy, az eladas lebonyolitdséhoz szitkséges ésszerii idStartam,
figyelembe véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét

- az értékek az adott id6szakban nem valtoznak

- az ingatlan szabadon értékesithetd

Oldal 6



GOMBOS AGNES ingatlanforgalmi igazsigligyi szakérts i.sz: 2908
ERKI ZOLTAN ingatlanvagyon-értékeld

- nem vesznek figyelembe olyan magasabb arat, amelyet egy specidlis érdekeltségfi
vasarlo fizet

3.2. A piaci forgalmi érték ismertetése

A piaci forgalmi érték valamely ingatlannak az dvatos becslés alapjan meghatarozott értéke.
A piaci forgalmi érték meghatarozasara hdromféle médszer alkalmazhato:

a) a piaci Osszehasonlité adatok clemzésén alapuld értékelés;
b) a hozamszamitison alapuld értékelés;
¢) a kdltségalapu értékelés.

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuls értékelés:

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés mér megtortént, konkrét és ismert
adasvételi Ugyletek arainak a vizsgalt esetre valé Kiterjesztésével, Gsszehasonlitasaval
torténik.

A piaci Osszehasonlité adatokon alapulé mddszer f6 Iépései:
1. Az alaphalmaz kivélasztdsa.
2. Osszchasonlitésra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapértek meghatirozisa.
4. Ertékmodosité tényezék elemzése.
5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitdsa.
6. Végso érték szamitdsa a fajlagos érték €s az ingatlan mérete szorzataként,

1. Az dsszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elbelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagatdl
Jelentosen eltérd sz€lso értékeket az elemzés sordn figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az clemzés sordn az értékelének az osszehasonlitds alapjaul szolgalé ismérveket alaposan
meg kell ismernie, €s ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos
értékformékat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
dsszehasonlitani, illetve a kiilonbdzd értékformak és jogok kozott korrekeids tényezdket kell
alkalmazni. Az &sszehasonlité adédsvételi drakat az altalinos forgalmi adé nélkil kell
figyelembe venni.

3. Az elemzett Gsszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatdrozni. Bz az alapérték
fajlagos ériék, dltalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mdas volumen
mérbszamok vagy kapacitdsi szamok (fanterem, korhazi 4dgy, szallodai 4gy stb.) is
alkalmazhatoak.

4. A wvizsgalt ingailan értékének pontosabb meghatdrozdsa értékmoédositd tényezBk
figyelembevételével torténik. Ertékmddositd tényezdként csak olyan jelentds, értéket
befolyasolo tényezd vehetd fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellenizd.

5. A szakvéleményben az értékmédosito tényeztk koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat
fel kell tiintetni, és ha arra lehetSség van, akkor értékmodosité hatdsukat szamszeriien is meg
kell hatérozni. Az értékmédosité tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.
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6. Az ingatlan forgalmi ért€két a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos
erték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megéllapitani. Egyes
esetekben, amikor megfelel$, az egész ingatlanra vonatkozé osszehasonlité adat nem &ll
rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazdsa kiilén-kiilén is megengedett.
Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a fSldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetbek.

Hozamszdmitdson alapulo értékelési modszer:

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jév8beni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekeben felmertild kiaddsoknak a kiilonbségébal (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az
értek megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belble
szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

Kéltségalapu modszer:

A koltségalapt értékmegkozelités 1ényege, hogy az ingatlan jra-elallitdsi koltségébsl le kell
vonni az 1d6 mildsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozé
foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités
alatt 1év6 létesitménynél, kérosodott létesitménynél, takart miitdrgynal, valamint olyan
esetekben alkalmazhatd, ha mas médszer nem 4ll rendelkezésre.

3.3. A forgalmi érték meghatarozasa

3.3.1. A teriilet ingatlanpiaci elemzése:

A kornyéken hasonld paraméterii, ériékesithet ingatlan a szabadpiacon jelenleg elvétve
talalhaté. Az ingatlan jelenlegi funkeid szerinti hasznositdsdra — jelen gazdasigi helyzetre
tekintettel - elvétve jelentkezik piaci kereslet. Az ingatlant egy funkciévaltozast célzo feldjitas
utan kedvezGbb piaci helyzetbe lehet hozni. Az ingatlan szabdlyozési eléirdsa t5bb funkcidra
ad lehetdséget a befektetéi igények alakuldsa szerint.

3.3.2. Alkalmazott médszerek:

Az ingatlan értékét piaci Osszehasonlité és koltség alapi moédszerek alkalmazdsaval
kozelitettiik meg a realis piaci forgalmi érték meghatirozasa érdekében.

Ingatlanpiaci helyzet:

Az elmult években kialakult, az egész orszagra kiterjedd gazdasagi vélsdg az ingatlanpiacot is
érzékenyen érintette,

A kereslet az ingatlanpiac minden szegmensében radikalisan csékkent, amiben a banki
hitelezdi tevékenység visszaszoruldsa is nagy szerepet jitszott. Kereslet és banki hitelek
hidnydban az ingatlanfejlesztdi tevékenység is visszaesett. Ugyanakkor minden ingatlan
tipusndl megnétt a kinalat. Az é4rak a keresletet meghalado kindlat és részben a
kényszereladdsok miatt is csokkentek. Emellett jelentésen megnétt az ingatlanok
érickesitéséhez sziikséges id6. Az ingatlan keresettsége alacsony mértékiinek mondhaté.
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3.3.3 A piaci dsszehasonlit6 adatokon alapulé értékelés:

Osszehasonlité adatok

Sima, F64t | 2015 34| 1200 1 650 000 Ft| 48529 Ft 075| 36397 Ft
2 | Sima, P& 1t 2015 113 3600 7000 000Ft| 61947Ft 0,70 43363 Ft

—

A kornyéken nem &llt rendelkezésre megfeleld szamii, hasonlé paraméterekkel rendelkezd
Usszehasonlité adat. Az adatok nagymériékii szdrésa miatt, a targyi ingatlanra leginkabb
hasonlité ingatlanokat alkalmaztuk az értékképzés soran.

Az 6sszehasonlitd adatok alapjdn az atlagos fajlagos érték: 39 880 Ft/m?

Korrekcids tablazat

‘megnevezésfadatok [ 1. ssszehasonlild adat | 2. daszehasonlitd adat
kindlati ar -10 -10
allapot -10 -10
alapteriilet -10 -5
telek teriilet +10 -
piaci helyzet -5 -5
Osszes korrekeid (%) -25 -30

Ertélc m egdllapitds:

Megnevezés Erték
Hasznos ailapteriilet 187,63 m?
Atlagos fajlagos érték 39 880 Ft/m’
Piaci forgalmi érték i 84 Ft |
Kerekitve 000 Ft

Az értekbecslés tavavat képezd ingatlan becsiilt forealmi értéke,
piaci dsszehasonlitd modszerrel

7.500.000,- Ft
azaz
hétmillio - dtszazezer forint,

Oldal 9.
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3.3.4 Az ingatlan kéltség alapi értékelése:

Az ingatlan

értéket tjraeldallitasi koltséggel is meg lehet meghatarozni. Az adatok a Business

Media Magyarorszdg Kft. Baudata Divizid adatszolgaltatasabdl és kordbbi szakértdi
munkainkbol vettiik. A t6bb éves szakmai tapasztalatunk alapjin a fajlagos telekértéket
700.-Ft/m?-ben hatdrozzuk meg.

A | Szocialis” éplilet értéke:

A BAU-DATA Divizié kiadvdnya alapjan: 230 000.-Ft/m’+AFA
A B-A-Z Megyére vonatkozd korrekeio: 98,98%
Korrigdlt fajlagos érték: 227 654.-Ft/m’

Erték m egdllapitds:

Megunevezés | Teriilet (m?) Fajlages Korrekcio- Korrekeid- Erték (Ft)
érték miiszaki/funkciondlis | piaci helyzet
(Ft/m’) (%) (%0}
Telek 3 082,00 700 -30 1510 180
Iskola 83,46 227 654 =30 =30 7 600 001
Konyha 104,17 227 654 -30 =30 9 485 887
Osszesen 18 596 068

Sima, Fé u, 31. ,konyha, gazdasdgi épiilet, udvar” (hrsz.: 10) ingattan Oldal 1

Az értékbecslés tdrevdt képezd ingatlan becsiilt forealmi ériéke,
tiiraeldallitasi kdlisée alapulé modszervel kerekitve

18.600.000,- Ft
azaz
tizennyolemillié - hatszazezer forint.
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3.3.5. Az ingatlan végsd értékének meghatdrozasa:

Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, annak az eredeti, s a jvSben valaszthato
funkeidira, a hasonlé méretii ingatlanok jelenlegi gazdasagi helyzet miatti visszafogott piaci
keresettségére, az értékbecslés targyit képezd ingatlan teljes tulajdonjogdnak az iwes,
valamint per, igény és tehermentes allapotira vonatkozé forgalmi értékét a piaci
osszehasonlité modszerrel javasoljuk elfogadni. Ezek alapjin az érékelt ingatlan piaci
forgalmi értéke;

7.500.000,- Ft
azaz
hétmillio - dtszazezer forint,

Ennek az értékelési bizonyitvinynak sem az egészét, sem barmelyik részét, se, a ra vald
hivatkozast nem szabad szerepeltetni semmiféle publikalasra szant iratban, kérlevélben vagy
nyilatkozatban és egyéb médon sem szabad nyilvanossdgra hozni anélkiil, hogy az értékeldk
chhez el6zetesen frisban hozzajarultak volna, jovahagyva azt a format és szovegkdrnyezetet,
melyben megjelenhet.

Ezen értékelési bizonyitvany 4 példdnyban a piaci érték megallapitdsara késziilt, semmilyen
mds célra nem hasznalhat6 fel!

Az értekelés érvényességi idejét 90 napban adjuk meg. Az értékelésnél az ingatlant
tehermentesnek feltételeztiik. Az értékelési szakvélemény - mely egyben javaslat a targyi
ingatlan forgalmi értékére - az ingatlanpiachoz kapcsolodé feltevéscken alapul. A piac
megmeérettetése utdn fent tartjuk a jogunkat a forgalmi érték modositasara,

Miskolc, 2015 november 23.

Gombos Agnes Erki Zoltin
ingatlanforgalmi szakérté ingatlanvagyon értékeld
isz. 2908 n.sz. 401
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