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OSSZEFOGLALO ADATOK
Megbizo neve: Mad Kozségi Onkormanyzat
Megbizo cime: 3909 Mad, Rakocezi at 50.
Ingatlan cime tul. lap szerint: | 3909 Mad, Jozsef Attila utca 11.
cime természetben: 3909 Mad, Jozsef Attila utca 11.
helyrajzi szama: Mad, 527
tipusa: lakohédz, udvar, gazdasagi épiilet
Megbizés célja: forgalmi érték aktualizalésa
Ertékelt jog: tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Telek teriilete: 1439 m’
Felépitmények nett6 alapteriilete: 4264 m’
Felépitmények redukalt alapteriilete: | 4264 m’
Ertékelés hatarnapja: 2018. mércius 14.
Elfogadott végso érték:
49.000.000 Ft, azaz
Forgalmi érték:
orgalmi i f

A meghatérozott értékek AFA-t nem tartalmaznak.

A tulajdoni lap adati szerint a vizsgilt ingatlan ,kivett lakohaz, udvar, gazdasigi épiilet”
megnevezésii. A természetben nagyobb részét évek 6ta a Kozségi Onkorminyzat telephelyként
hasznositja illetve, egy Kisebb tornaterem is iizemel az egyik épiiletben. Az ingatlan jelenlegi
dllapotiban lakéhdzként nem hasznilhaté, azonban a természetbeni hasznilatnak (telephely)
megfelel. Az értékbecslésben a szimitisokat ez utébbi funkciora vetitve végeztiik el.

A rendelkezésre all6 adatok és informaciok alapjan a helyszini szemlét kovetden a tapasztalt
koriilmények figyelembevételének mérlegelésével az ingatlan tulajdonjoganak forgalmi értékét teher,
per és igénymentes dllapotot feltételezve hatdroztam meg.

A fenti értékek a hatarnaptél szamitott maximum 180 napig érvényesek azzal a feltétellel, hogy
rendkiviili természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan
gazdasagi, hat6sagi, fizikai kornyezetében lényeges viltozas nem torténik. A fentickben meghatérozott
érvényességi idon tal a szakvélemény aktualizalasa, illetve 0j szakértdi vélemény készitése sziikséges.
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Az értékbecslésben rogzitett megéallapitasok, kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontok szerint
keriiltek megallapitasra.

Jelen értékbecslés a Mad Kozségi Onkorményzat megbizasibdl és részére készilt, irdsos
hozzajarulasom és engedélyem nélkiil semmilyen egyéb céli felhaszndlasdhoz nem jarulok hozza.

A kapott dokumentumok és a helyszini szemle alapjan az ingatlan beazonosithatd, a vizsgalt ingatlan
jogilag rendezettnek tekintheto.

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén az alabbi értékbecsléi jogosultsaggal
rendelkezd személy vett részt:

Rozman Béla 10/2011 (OKJ 52 3410300015401)

AN.Z.S.0. 2001
Szolgaltats és Kereskedelnu Kft.
H-1134 mwumz. fs2]
Adoszém: 12612811-2-41
BR: 10102244-05684 100-01003002

LA zhé

ligyvezetd
AN.Z.S.0.2001 Kft
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1. ELOZMENYEK

A Mad Kozségi Onkorméanyzat (3909 Méd, Rékoczi it 50.) 2018. februar 28.-4n bizott meg,
hogy a 3909 Méd, belteriilet, 527 helyrajzi szdmon nyilvantartott, a valosigban 3909 Mad,
Jozsef Attila utca 11. sz alatt taldlhaté ingatlan 1/1 tulajdoni hényadinak értékbecslését
forgalmi értékének aktualizildsa céljabol végezziik el.

A helyszini szemle idépontja és az értékbecslés hatarnapja: 2018. marcius 05.

A Megbizd az énékbecslés elkészitéséhez rendelkezésiinkre bocsitotta a kovetkezd
dokumentumokat:
e az ingatlan 30 napnél nem régebbi tulajdoni lap mésolata — teljes masolat (2018.02.23.);
e az ingatlan 90 napnal nem régebbi foldhivatali térképmésolata (2018.02.23.);

o eldzmény értékbecslés (AN.Z.S.0. 2001 Kft. 2017.03.08.)

A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentaciok attanulményozasa utan helyszini szakértdi szemlét
és az ezzel Osszefliggd koryezettanulmdnyt tartottunk, a vagyonértékeléshez szilkséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabol. Elvégeztik a telek helyrajzi paramétereinek
vizsgalatit a foldhivatali ingatlan-nyilvéntartds szerint vezetett térképmasolat ismeretében
helyszini szemrevételezés és az épiiletek szambavétele alapjéan.

2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE
2.1. Az értékelés modszere

Az énék-megillapitas valamely vagyontargy jellemzbinek, koriilményeinek és befektetési
lehetdségeinek szisztematikus és analitikus meghatirozisa és rogzitése, altaliban személyes
megtekintés és egyéb vonatkozo adatok kivizsgélasa alapjan.

Az énték-megallapitds sordn az értéket felbecsiiljik. Az érték-megillapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatamaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékrol ad véleményt.

Az értékmegallapité személy nem hatirozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak.
Az éntékmegallapité becsiilt értéket kozd] a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontérggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az énék modosul a piaci feltételek valtozasival a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegdllapitdé személynek azonositania,
mérmie és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezd piacot, illetve kérnyezetét.

Az értéket dltaldban négy, egymassal Osszefliggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznosséag, a sziikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarléerd. E négy tényezd
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kélcsdnds kapesolata kihatéssal van a kereslet-kinalat egyensilydra, és mindegyike sziikséges
ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az énék-megillapitds célja legtdbbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre.
Az alapdefinici6, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
bsszeg, amelyen virhaté, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt elado
kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertdl mentesen jart el, és mindkét fél
kelloképpen tudatiban van az Gsszes vonatkozo ténynek, a jogegyenldség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS alapjan a piaci érték azt a piaci 4rat jelenti, amely Gsszegért egy
vagyontargyban valé érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzodés keretében és az értékelés
idopontjaban varhatoan eladhato, feltételezve a kivetkezoket:

e az elado hajlandé az eladasra,
e atargyalas idoszakdban az érték nem valtozik,

* a vagyontargy szabadon kerill piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal
torténik,

e datlagostol eltérd, specidlis vevdi kiilonajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
Az  értékbecslést az érvényben lévd rendeletekben megfogalmazott médszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzodések, miiszaki
tervek és leirdsok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjin végzem az Ovatossag elvét
kovetve az aldbbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztdzom a tulajdonosi és kezeldi viszonyokat és a Tulajdoni Lap I11.
részében lév bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalméaval beazonositom a rendelkezésre bocsétott alaprajzot és egyéb
adatokat. A hidnyz6 adatokat pétolom, az eltéréseket regisztrilom. Szemrevételezéssel - a
Megbizé képviselbjének kozremilkodésével - megvizsgilom az épiiletek és épitmények
miiszaki allapotat.

A Megbiz6 tudomasul veszi, hogy az értékeld kdrmyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat

elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizd adatszolgéltatdsai

alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsitott adatok, dokumentumok, informaciok valésagit és
teljességét a Megbizo szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatdrozéisara 3 dltalénosan elfogadott médszer alkalmazhaté:
e piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési médszer;
e hozamszamitason alapulé értékelési modszer;
o koltségalapi modszer.

Az elsd 2 értékelési modszert (piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelési modszer
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és hozamszamitason alapulé értékelési médszer) Gsszefoglaléan piaci érték alapu értékelésnek is
nevezik. Az értékelést legalabb 2 médszerrel, lehetdség szerint azonban mind a 3 médszerrel el
kell késziteni. Ezt kdvetden az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az Gvatossag
elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakéingatlanok, épités alatt allo
ingatlanok és lakotelkek esetében meghatirozott értékhatar alatt megengedett egy értékelési
moédszer alkalmazésa is.

Az ingatlan érték meghatrozdsa sorin az értékelési eljarasokndl szokasosan elemzett
kockazatok koziil kiilonds figyelmet kell fordatani a kivetkezdkre:
* azingatlan hosszi tavi éntékéllandésaginak kockéazata;
® apiaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockazat;
* akovetelés érvényesitéséhez kapesolddo koltségek nagysagénak kockézata:
® a szemrevételezéssel nem megallapithatdé miszaki Kivitelezéssel Osszefliggd
kockazat.

Az ériékelési szakvéleményben megillapitott érték az értékbecslés fordulénapjétél szamitott
legfeljebb 180 napig érvényes.

2.2. A piaci alapi forgalmi értékelés

A piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mar realizalt adasvételek
és/vagy énékesitésre felajanlott ingatlanok ajénlati arainak a konkrét vizsgélt esetre valé
kiterjesztésével, sszehasonlitdsaval torténik.
A modszer 15 lépései:

® az Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfeleld ingatlanok Kivalasztasa és

elemzése;

* fajlagos értékek meghatarozasa valamint az értékmodosité tényezok elemzése;

* afajlagos alapérték médositasa az értékmodosito tényezok alapjan;

* a forgalmi érték szamitésa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elsd lépésben az értékelés sordn a piacon a kdzelmiltban eladott, illetve értékesitésre
felajanlott ingatlanok ajénlati érait elemzem és Ssszehasonlitom az értékelés targyat képezd
ingatlannal. Az Ssszehasonlitas soran elsdsorban a kovetkezd, a piacot meghatirozé tényezoket
veszem figyelembe:

* az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kindlat elemzése sordn vizsgdlom az adott ingatlan
esetleges értékesitése sordn a potencialis vevok korét, azok vasarloerejét, illetve vizsgalom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott
részén talélhat iiresen 4ll6 eladatlan hasonlé jellegd, funkciéjii ingatlanok, stb.), amelyek
leginkdbb meghatdrozzék az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhézési fazisban
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lévé épitkezéseket:
* a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensiilydt, valamint kdmyezetéhez valé
illeszkedésének 6sszhangjat;
® az adott telepiilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasigi depresszidjshoz
kapcsol6do kilatasokat, Snkorményzati szabdlyozasokat.

A piaci Osszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélsd
értékeket a vizsgalat soran-figyelmen kiviil kell hagyni. Kézvetlen dsszehasonlitdsra alkalmas
adatok hidnyaban vizsgilhatjuk az orszag hasonl6 teriileteinek ingatlanpiacit is, de ezt
természetesen megfeleld korilltekintéssel tehetjitk meg.

A kivilasztott 6sszehasonlité adatokbél a fajlagos alapértékek meghatéirozasa sordn az ingatlan
adasvétele sordn realizilt vételarinak vagy ajénlati rénak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitas mér6szamok
(pld. tanterem, dgyszim, férdhely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati arak alkalmazasa
esetében sziikséges az ajénlati drak és a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszim elemzése
is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé médositdsa.

Az értékesokkentd és értéknoveld tényezdk alkalmazisa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatarozisa céljabol torténik. Ertékmodositd tényezdként csak olyan befolyasolé
tényezd vehetd figyelembe, amely az Ssszehasonlitasra kivélasztott alapadatokra nem jellemz.
Az értékmddositd tényezdk elemzése soran minden esetben vizsgilni kell a kovetkezd
szempontokat:

* miiszaki és épitészeti szempontok;

* hasznalati szempontok;

* telekadottsagok;

¢ infrastruktiira;

¢ komyezeti szempontok;

* alternativ hasznositas lehetdsége;

® jogi, hatésagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodosité tényezdkkel modositott fajlagos érték és az
ingatlan méretének szorzata hatirozza meg.

A fOldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési moédszerek koziil a piaci
Gsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés adja a legpontosabb értéket.
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A hozamszimitison alapulé értékelési modszerrel meghatarozott érték az ingatlan jovobeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmerilld koltségeinek kiildnbségébdl szarmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovoben
varhatéan képzodd pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségébdl) jelenértékre
szamszerUsitjilk, amely mint {izleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
adézas utdn fennmaradé adézott eredmény és az amortizicio Osszegébdl a szikséges
beruhdzésokat levonva a megmaradé részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés sordn kapott érék helyességének
ellendrzéséhez a hozamszamitason alapulé értékelési modszert hasznalom fel.

2.3. A kiltségalapi értékelés

A koltségalapi értékelés Iényege, hogy a vevé nem hajlandé tbbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesitd ingatlan eldllitasi értéke, amelynek hasznossiga megegyezik az
értékelt ingatlanéval. A koltségalapi érték meghatirozasa soran az Gjraeldallitas értékbdl a
fizikai avulds, funkciondlis avulds és gazdasigi avulas figyelembevételével levonjuk az
értékesokkenést, majd ehhez hozzédadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az
Gjraelodllitasi koltség hasonlé ingatlanok elballitasanak koltsége folyd dron, amely hasonld
anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek és munkaerd alkalmazasaval valosul meg. Ez a
modszer altalidban az G épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgiltatja a
legmegbizhat6bb értéket.

3. A TELEK ES FELEPITMENYEK ERTEKELESE

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltdban és a foldhdz kapesolodo tartozékok, azaz
épiiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdondval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot
illetve kotelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fild meghatarozd jellemzdi geogréfiai, jogi, szociologiai,
valamint kdzgazdasagi szempontbdl vizsgalhatok, azaz

¢ minden koriilhatarolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi Gsszetétele egyedivé tesz,
e a fold fizikai szempontb6l mozdulatian,

¢ a fold maradandd, azaz a tartés javak kozé tartozik,

¢ arendelkezésre all6 foldallomany véges,

e a fold az emberek szamara hasznos.
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A foldteriilet mas tudoménydgban megfogalmazott sajatossigai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjdbol, mert az ingatlanpiacon a szereplok Ggy viselkednek, hogy
reagilnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak oket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatérozasinal Gsszehasonlité médszert alkalmaztunk. Ez
abbél all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezoket figyelembe véve
(teriileti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kdzmiivesitettség, stb.) 1 m’ teriiletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, foldteriilet esetében a tulajdoni lap szerinti
teriiletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitasindl figyelembe vettik az
ingatlan komyezetében felkutathaté ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegi ingatlanok iranti
jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl eltérd hasznositas lehetdségeit, a kdzmiivekkel valé
ellatottsagat, a kozellatottsag szinvonalat, a teriilet épitési Gvezeti besoroldsat. Vizsgéltuk
tovibbi a foldteriilet nGvényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat -mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolodo jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata- csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalin
szerepeltettiik. Az igy kapott becsillt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozott, igy meghatérozva a telek és a felépitmények 6nall6 értékét a teljes becsiilt
értéken beliil. A telek értékét a hasonlé adottsagi, iires fSldteriiletek Gsszehasonlité adatai
alapjan hatdroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatérozott
érték tartalmazza a telekhez kapesolodd kozmiivek, killon nem szamitott térburkolatok, telek
rendezés értékét is. A felépitmények esetében a megosztast a fobb miiszaki adatok alapjan a
forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén
Bsszehasonlité modszerrel ellendriztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkci6jan kiviil
a miiszaki dllapotat, kbzmiivekkel valé ellatottsagat, valamint a hasonl6 jellegi létesitmények
iranti jelenlegi keresletet is figyelembe vettiik.

A felépitmények esetében a kivetkezd fobb érték-meghatarozo tényezoket vizsgaltuk:

e ¢letkora,

o épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkék tartalma, szinvonala,
esetleges hidnyossagai,

o kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,

e alapteriilete és komfortfokozata,

e kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszeri hasznalata,

o esetleges felijitasok iddpontja és miiszaki tartalma,

e karbantartottsiga, stb.
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4. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK
4.1. A Tulajdoni Lap adatai

Tulajdoni lap détuma: 2018.02.23.
Ingatlan cime: 3909 Mad, Jozsef Attila utca 11.
Ingatlan cime val6sdgban: 3909 Mad, Jozsef Attila utca 11.
Ingatlan fekvése belteriilet
Helyrajzi szdma: Mad, 527
L rész
Teriilet megnevezése kivett lak6héz, udvar, gazdasagi épiilet
Teriilete: 1439 m’
IL. rész
us [ e |
Tulajdoni hanyad: 11
Jogcim: atadas
Jogallas: tulajdonos
Jogosult neve: Kozségi Onkorményzat
Jogosult cime: 3909 Mad, Dézsa Gyorgy ut 50.
111 rész
2.
Bejegyz0 hatarozat: Onallo szoveges bejegyzés bevet atalakitasa sordn
45569/2008.05.06. teriiletvéaltozas.
3.
Vezetékjog a VMM-76/2012 engedélyszami (20421) Mad
?;Jl ?,?/;g m%‘ &;’l:\é!’n-:s‘l « B www az ingatlan teriiletébdl 4
jogosult: Emasz Halozati Kft.
cim: 3525 Miskole, Dézsa Gyorgy utca 13.
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4.2. Az ingatlan helyszini adatai

A telepiilés elhelyezkedése

Az ingatlan a kozel 2700 lakosi Mad kozség belteriiletén helyezkednek el. A telepiilés a
Vilagorokség részét képezd Tokaj -Hegyaljai Borvidék egyik meghatiroz6 telepiilése.
Gazdasagat alapvetden a sz616 és bortermelés hatirozza meg.

A kodzség a megyeszékhely feldl a legkdnnyebben a 37, sz. fkl. dton kozelithetd meg, a
mezdzombori kdrforgalmi csomdponton keresztiil. Miskolctél mintegy 45 km-re van, a
legkdzelebbi varos Szerencs azonban alig 10 km-re taldlhaté. Szerencsrél Ratkan keresztill is
kdnnyen elérhetd.

Az ingatlan orszagon beliili elhelyezkedését a kivetkezd térképrészletek szemléltetik:
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelitése

Az értékelt ingatlan a telepiilés ENy-i szélén , a Tallya-Abaiijszanté felé vezetd itbol nyilé
mellékutca mentén teriil el. Megkdzelithetosége szilard burkolattal elldtott dton elsésorban
gépkocsival, de a vidéki telepiilések o kozlekedési eszkdzével, a kerékpérral is lehetséges.
Tomegkozlekedési kapesolata nines, helyk6zi autébusz nyomvonala a kb. 200 m tavolsagra lévo
Kossuth Lajos utcén (fo utca) vezet. A vasatallomas kb. 1,5 km tavolsagra érhetd el. Kozvetlen
kormyezetében csak lak6hazak talalhatok.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését a kdvetkezd térképrészletek szemléltetik:

W,
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Gazdasagi kornyezet

Borsod-Abaiij-Zemplén megye Magyarorszig északkeleti részében talalhaté. Fszakrél
Szlovékia, nyugatrél Heves és Nograd megyék hatiroljak. Délrdl és keletrdl pedig a Tisza,
amely Jasz-Nagykun-Szolnok, Hajdi-Bihar és Szabolcs-Szatmar-Bereg megyéktdl valasztja el.
Megyeszékhely: Miskolc

Borsod-Abatj-Zemplén megye fOldrajzi adottsigai tekintetében az orszig egyik
legvaltozatosabb megyéje. Itt taldlkozik az AlfSld az Eszaki-kozéphegységgel és a kozé ékelddd
medencesorral. A megye déli része ezért siksag, északi teriilete pedig hegyes, dombos. A
telepiilésszerkezetére egyrészt Miskole és az agglomerdci6 tulsilya, masrészt az apréfalvak
sokasaga jellemzd (az orsziag legtdbb telepiiléssel rendelkezd megyéje). A miskolci
agglomericié Magyarorszadg mésodik legnagyobb népességtomoriilése. A lakossag t6bb mint
fele varosokban él, a megye lakossaganak egynegyede Miskolcon. A megyének 23 varosa van.

A kb. 2700 lakosi Mad kozség a szerencsi kistérség része. A kistérség a Zemplén
hegység és a tiszai artér taktakdzi része mentén helyezkedik el. A kistérség 18 telepiilést
foglal magaba. Ez a vidék nem egységes sem foldrajzat, sem gazdasagat, sem kulturalis
orokségét tekintve. Ezt azért fontos megemliteni, mert e tagozodas sajnos a fejlettségi
szintet is befolyéasolja.

A kozségben a 20. szdzad masodik felében az asvanyi anyag banyaszat és feldolgozas
kozpontja alakult ki. Ujabb kutatasok szerint a méltan vilaghirii madi bor izét, zamatat a
magas nyomelem tartalmu, Kiildnleges asvanyokbél, wvulkani kozetekbél nyeri.
Boraszati és pincekultiraja vilaghird, itt talalhaté Tokaj- Hegyalja sz6l6teriiletének 1/5
része (kb. 900 ha). Jelenleg t6bb olyan villalkozis mikddik a telepiilésen, ahol
kiilondsen fontosnak tartjdk a Tokaji bor, igy a Madi bor himevének Gregbitését a
vilagban. Az idelatogatok a vallalkozok hires pincéiben, kulturalt koriilmények kozott,
kivalé mindségli madi borokat késtolhatnak. Hosszi évtizedeken keresztill munkat
biztositottak a falu lakossdginak asvanybanydi, ahol bentonitot, kaolint, zeolitot,
kvarcot, kvarcfoldet banyasztak a kornyék hegyeibdl. Ezekbol az asvanyi anyagokbol
allattenyésztéshez, talajjavitashoz, épitkezésekhez gyartanak kivaldo mindségi
termékeket. Ezen kiviil gyogyitdé asvanyok elballitasa és forgalmazasa is nagyon
jelentds. Ezek a termékek nemcsak a hazai piacokon népszerlieck, hanem egyre t6bb
orszigba exportilnak beldle. Asvanybanyészattal és asvanyi termékek eldallitasaval is
tobb villalkozas foglalkozik (kéztilk az értékelt ingatlanon mikddo vallalkozés is). Az
emlitett vallalkozasok elsésorban magyar tulajdontak de megtalalhatok angol, amerikai,
osztrak, német, izraeli tulajdoni vegyes villalkozasok is.
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Az ingatlan az észak-magyarorszdgi régié kozpontjaban, a mintegy 156.000 lakosi
Miskole virosban helyezkedik el. Budapesttél 180 km-re van. A kozlekedési
kapcsolatot nagymértékben javitotta, hogy 2004. végére kiépiilt az M30-as autopalya
két miskolci csomoponttal.

A varos korabban a borsodi nehézipar kdzpontja volt, de az 1990-es rendszerviltas a
vérost hatrdnyosan érintették. Az acélipar jelentdsen vesztett stlyiabol és a véros
kémyékén 1évo banyaiizemeket is bezartak.

Az ipari szerkezet atalakitasa csak lassan indult be, de a "90-es évek végétdl mar vannak
eredmények. Ide tartozik a BOSCH ilizeme, a Remy Automatic, a Ross Mould, a Shinwa
¢és legutobb a TAKATA letelepedése. Néhany, a tradiciokra épiilé helyi vallalkozas is
megersoddtt. Megalakult a Mechatronikai Ipari Park az EK-i gazdasagi vezetben, és a
Déli Ipari Park is.

Emellett a kereskedelmi funkci6 latvanyosan erbsddott. A déli, a keleti és az északi
varoskapu mezdgazdasagi teriiletbdl kereskedelmi negyeddé valt és két belvérosi
(Miskolc Plaza, Szinvapark), ill. harom kiilvarosi uzletkdzpont (volt CORA,most
Auchan-Praktiker-Mobelix-ParkCenter-Lidl-Aldi, METRO-v.Bricostore, most Kinai
Nagyaruhadz-Auchan-Baumax-Decatlon és TESCO-OBI-StopShop) is megépiilt.

Az utobbi 10 év varosfejlesztési sulypontja a belvarosra tolédott at. Ennek keretében a
foutcai épiiletek részben meguijultak, és a belvirosi gyalogoszénat kiterjesztették a
csatlakozé utcdkra is. A belvaros eddigi fejlesztési eredményeit Eurépa Dijjal is
elismertek.

A kultira teriiletén orszigos, s6t nemzetkdzi himévre tett szert a Miskolci
Operafesztival és a téli Kocsonya Farsang, az 6szi Sorfesztival. Latvanyos a Di6sgy6ri
Vir és kornyékének fejlesztése.

A 2008-2009. évi gazdasagi vilsag hatasat kdvetden 2013-ig a GDP hektikusan alakult,
a nemzetgazdasagi eredmények még a 2018-as szintet sem értilk el. A 2014-2017 évi
folyamatokat attekintve a gazdasagban mar pozitiv tendencia mutathaté ki. Az idészak
végére a GDP mar kozelitette a 4%-os szintet. A ndvekedés tartosnak tinik, de ez nagy
részben az EU-s tdmogatasoknak koszonhetd. Az agazatok koziil a gépjarmii ipar és a
lakasépitések révén fellendiilé épitdipar teljesitménye emelhetd ki. Amyalja azonban a
képet a szinte minden agazatra jellemz6 mindségi munkaer6hiany.

A vilsag az ingatlanpiacot is érzékenyen érintette, ami fejlesztésekre is negativan hatott.
A nemzetgazdasdgban jelentkezd 2015-2017. évi kedvezb tendencidk (folvamatos GDP
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névekedés) az ingatlanpiacon is érzékelhetok, ami az ,alvé” piacot — legaldbbis a
lakdingatlanok szegmensében — megmozditotta. Vannak kivételes térségek, Budapest és
a kozponti régi6, valamint a Balaton komyéke, a dunantili és egyes alfoldi
nagyvarosok, ahol a forgalom és az drak hatdrozott 20-40%-0s novekedése
tapasztalhatd, ugyanakkor az elmaradottabb térségek telepiiléseire most is a stagndlds a
jellemz6.

A jovedelem termeld fizleti ingatlanok forgalom- és dmdvekedése mérsékeltebb még a
kozponti régiéban is. A nagy értékii ingatlanok irdnti keresletben és az drban csak a
fejlett térségekben észlelhetd elore Iépés, de ez joval elmarad a lakdsagazat
szarnyalasahoz képest.

A borsodi térségben pl. a kereskedelmi ingatlanok forgalméarél csak a vérosokban
beszélhetiink. A kedvezé helyen lévd, j6 mindségii és korszerii ingatlanok
forgalomképesek, de az értékesithetdség ¢ szegmensben nehéz. A kindlati 4rakat a
kereslet nem tdmasztja ald, a potencialis vevok alkuképessége érezhetden megnott.

Az ingatlant a vérosrészen beliili j6 helyzete és a vendéglatdsi jellegi ingatlanok
koncentriciéja miatt forgalomképesnek tartjuk. Eladis esetén a potencidlis vevd
varhatéan a sziikebb régiban (a vdros, kistérség, megye) mikodéd véllalkozoi esetleg
lakossagi korébél keriilhet ki.

Infrastrukturdlis elldtotsig

Az ingatlan kémyezetében az utcak burkolt uttesttel kiépitettek. Infrastrukturilis ellatottsaga
clhelyezkedésébdl adodéan jo. A kereskedelmi, egészségiigyi, oktatdsi, kulturdlis és
kozigazgatasi Iétesitmények konnyen elérhetdk a telepiilés kdzpontjaban.

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai

Az énékelt ingatlan kozbensé kialakitisi telken helyezkedik el, mely a kdzteriiletrél
kdzvetleniil megkozelithetd. A telek szabalytalan sokszog alaki, a héatsé telekhatar felé enyhén
emelkedik, NY-K-i hossztengelyii. Az utcafront feldl épiiletekkel és autdbejéroval, mig az
oldalhatarokon épiiletekkel és falazott keritéssel hatdrolt. Az udvar 4tlagosan rendezett képet

mutat,
Kozmiielldtottsdg

A telepillés ezen része teljes kzmiellatassal (elektromos energia, vezetékes gz, vezetékes
ivoviz, telefon, kdzponti csatorna) rendelkezik. Az érintett ingatlant valamennyi kdzmiihdz
csatlakoztattak.
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4.3. Az épiiletek miiszaki jellemzoi

1. sz. épiilet

Epités éve: 1900-as évek

Felépitmény brutt teriilete: 248,1 m’

Felépitmény nett6 alapteriilete: 248,1 m’

Szintek: foldszint

Funkci6: mihely, tornaterem

Beépitési mod: oldalhatéron 4llé

Alapozas médja: kébeton savalapok

Talajnedvesség elleni szig. feltételezve

Szerkezeti rendszer hosszfofalas

Fodém anyaga: fa gerenda

Hatarolo falak: ko falazat

Bels6 vélaszfalak: ko és tégla

Tetd és fedése: fa kontyolt nyeregteté, sikpala fedéssel
faszerkezetii ablakok 2 rtg. livegezéssel, fa bejarati és

HE belsé ajtok B ;

Padléburkolatok: a mithely részben beton, tornateremben parketta

Falfeliiletek: festett

Kiilso felillet: vakolt, festett

Vizellatas: koziizemi vizellatas

Csatornazas: koziizemi csatornahalozat

Gazellatas: koziizemi gazellatas

Fiités és melegvizellatas: gazkazan+ raditor

Elektromos aramellatas: koziizemi aramellatas 230/380 V

Allapot: atlagos
Az épiiletet korabban is (csaladi vallalkozas
keretében) gazdasigi célra hasznositottak, melynek

Megjegyzés: Jelenleg is megfelel. Az utcafronti épiiletrészben
(ideiglenesen) az altalanos iskola hasznalataban 1évé
tornatermet alakitottak ki.
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2. szamu épiilet

Epités éve: 1900-as évek
Felépitmény netto teriilete: 121,5 m*
Felépitmény redukalt alapter. 121,5 m’
Szintek: foldszint
Funkcié: raktar
Beépitési mod: oldalhatéron 4l16
Alapozas moédja: kdbeton savalapok
Talajnedvesség elleni szig. feltételezve
Szerkezeti rendszer hosszfofalas
Fodém anyaga: fa gerenda
Hatérolé falak: ko falazat

Belsé valaszfalak: ko falazat

Tetd és fedése: fa nyeregtetd, cserépfedéssel

faszerkezetii ablakok 2 rtg. iivegezéssel, fa bejarati és

e belss ajtok

Padléburkolatok: beton

Falfeliiletek: festett

Kiilsé feliilet: vakolt, szinezett

Vizellatas: koziizemi vizellatas
Csatornazas: koziizemi csatornahalzat
Gazellatas: koziizemi gazellatas

Fiités és melegvizellatas: egyedi berendezések

Elektromos dramellatas: koziizemi aramellatas 230/380 V
Allapot: atlagos

Megjegyzés: Az épiilet lak6hazként épiilt, csak késobb kapta

Jelenlegi funkcidjat.
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3. szamu épiilet
Epités éve: 1900-as évek
Felépitmény nett6 teriilete: 56,8 m’
Felépitmény redukalt alapter. 56,8 m*
Szintek: foldszint
Funkcié: raktar 5=
Beépitési mod: oldalhatéron 4ll6
Alapozis médja: kdbeton savalapok
Talajnedvesség elleni szig. feltételezve
Szerkezeti rendszer hosszfofalas
Fodém anyaga: fa gerenda
Hatarol6 falak: ko falazat
Belsé vélaszfalak: ko falazat
Tetd és fedése: fa nyeregtetd, cserépfedéssel
Nyilészarok: gaeslzsgr;e:ztﬁ ablakok 2 rtg. {ivegezéssel, fa bejarati és
Padléburkolatok: beton
Falfeliiletek: festett
Killso feliilet: vakolt, szinezett
Vizellatas: koziizemi vizellatas
Csatornazas: koziizemi csatornahal6zat
Gazellatas: koziizemi gazellatas
Fiités és melegvizellatas: -
Elektromos dramellétas: koziizemi aramellatas 230/380 V
Allapot: atlagos
Megjogyae: Az épﬁlgt credgti_leg is gazdasagi épiiletként épi'll.t,
jelenlegi funkcidja hasonlé, taroloként hasznositjak.
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5. ERTEKMEGALLAPITAS
A forgalmi érték meghatdrozisa soran az Gvatos becslés elvének alkalmazisaval kiilonbdzd
kockdzati tényezdket figyelembe véve adllapitom meg az értéket. A forgalmi érték
meghatdrozasa sordn az ingatlan csak olyan adottsigai vehetdk figyelembe, amelyek az
értékelés idopontjaban megvannak, varhatéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal valé
szabalyszeri gazdilkodas és haszndlat mellett birmely tulajdonost megilletnek. Ez a
megkozelités az 6vatos becslés elvének alkalmazasiat feltételezi.

5.1. Forgalmi érték meghatirozisa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

A forgalmi érték meghatarozisanal hasonlé funkciét betdltd, értékesités alatt 4116 ingatlanok
ajanlati draival vetettem Gssze. A részletes értékelést és annak eredményét a mellékletben csatolt
szamitasi tablazat tartalmazza. Az értékelés sorén csak az ingatlan nyilvéntartasban feltiintetett,
jogilag rendezett épiileteket vettem figyelembe. Ennek eredményeképpen az ingatlan forgalmi
értékét piaci dsszehasonlito adatok elemzésének értékelési modszerével

49.000 eFt-ban, azaz negyvenkilencmillié Ft-ban
hatdroztam meg.
5.2. Forgalmi érték meghatirozisa hozamszamitison alapulé értékelési médszerrel

Az ingatlan hozamszimitason alapul6 forgalmi értékének meghatérozasanal hasonlé funkci6ju
ingatlanok realizalt és kinalati bérleti dijait vettem figyelembe. Fzt kdvetden az optimalis
esetben realizalhaté éves bevételt csdkkentettem a kihasznaltsiggal, lizemeltetési és egyéb
koltségekkel, adokkal, igy meghatérozva a netté éves bevételt. Ezt felhasznilva a jovoben
képz0do bevételeket jelenértékre vetitve hatdrozom meg a hozamszamitason alapulé forgalmi
értéket, amely a mellékletek kzitt elhelyezett, valamint az aldbbi tablézat szerint alakul.

Fentick eredménycképpen az ingatlan forgalmi értékét hozamszamitason alapulé értékelési
mébdszerrel

49.000 eFt-ban, azaz negyvenkilencmillié Ft-ban
hatéroztam meg.

5.3. Forgalmi érték meghatirozisa koltségszamitdson alapulé értékelési moédszerrel

A koltségalapi érték meghatirozasa sordn az épitmények Gjracldallitis értékébdl a fizikai
avulas, funkciondlis avulés és gazdasigi awvulas figyelembevételével levonjuk az
értékesokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulé énékét. Ez a
modszer altalaban az G épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgiltatia a
legmegbizhat6bb értéket.
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A telek forgalmi értékének meghatirozasandl hasonl6 funkcit betdlts, értékesités alatt 4llé
telkek ajanlati draival vetettem Gssze. A részletes értékelést és annak eredményét a mellékelt
tablazatok tartalmazzak. Ennek eredményeképpen a telekingatlanok egyiittes forgalmi értékét

piaci Gsszehasonlit6 adatok elemzésének értékelési modszerével

4.500 eFt-ban, azaz négymilli6-6tszézezer forintban

hataroztam meg.
épilet, épitmény, épitményrész stb, 1] 1 szépilet [2] 2. sz épiilet [3] 3. sz épater
a felépitmény pétlisi koltsége vagy ujraépitési koltsége | 180 000 Fym2 | 180 000 Fum2 | 140 000 Fom2
alapteriilet (dtlagos falvastagsig mellett) 248 m2 122 m2 57 m2
fizikai avultsig 25% 25% 25%
funkciondlis avultsig szorzészama 10% 10% 10%
kdmyezeti avultsig (max. 20%) szorzoszima
piaci helyzet miatt modosito tényezd
épillet, épitmény, épitményrész forgalmi értéke 30 142 eFt 14 765 eFt 5 369 eFt

A felépitmény forgalmi értéke a tablazat alapjan: 50 300 eFt

A fentick alapjan az ingatlan becsiilt forgalmi értéke kdltség alapi értékelési modszerrel:
telek értéke 4 500 eFt + felépitmény értéke 50 300 eFt = 54 800 eFt

azaz otvennégymillid-nyolcszazezer Ft.

5.4. Osszesité adatok
Végso érték meghatirozisa:
Piaci alapu (forgalmi) érték: 49,0 MFt sily: 100% 49,0 MFt
Hozamszamitason alapulé énék: 49,0 MFt sily: 0% 0,0 MFt
Koltség alapu érték: 54,8 MFt sily: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 49,0 MFt

A vilasztott énékelési médszer indokldsa: az ingatlan redlis értékét — tekintettel funkcidjara és

foldrajzi clhelyezkedésére — legjobban a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé érték
reprezentilja.

A meghatérozott becsiilt értékek nett6 értékek, az AFA-t nem tartalmazzik!
Az ingatlan forgalomképessége: forgalomképes

Tekintettel az értékelt ingatlan funkciéjéra, foldrajzi és telepiilésen beliili elhelyezkedésére,
valamint méretére, a kozeljovoben az ingatlan értékénck stagnalasa vérhat6.

21. oldal, Gsszesen: 22



( 3909 Mad, J6zsef Attila utca 11.
) helyrajzi szém: $27

6. MEGJEGYZESEK

6.1.

6.2.

6‘4.

6.6.

Az Ertékelési Bizonyitvany csak a megbizésban rogzitett célra hasznalhaté. Egyes részeinek,
illetve adatainak szovegkdmyezeten kiviili felhasznaldsa tilos. Més céld felhasznaldsa, illetve
publikaldsa kizirolag a Megbizo és Megbizott egyiittes hozzéjarulasival megengedett.

Az énékelés adatait és végdsszegét az értékelés fordulénapjéra vonatkozéan hatéroztam meg és
az értékelés fordulénapjatél szamitott 180 napig érvényesek.

Az értékelés targyat képezd ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem volt és
Jelenleg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem fiiz egyetlen személyhez sem,
amely az ingatlanhoz kapesolodo barmely tevékenységbdl részesiil.

A megbizasi dij nem fliggvénye az dltalam meghatarozott forgalmi értéknek.

Az Ertékelési Bizonyitvinyban kozolt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendelettel
Gsszhangban vannak, annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megéllapitisaim és
véleményem a valésignak megfelelnek és korrektek.

Az Ertékelési Bizonyitvinyban meghatirozott forgalmi érték csak a mellékletben szerepld
Tulajdoni Lapon szerepld adatokkal megegyezd, hiteles Tulajdoni Lap bemutatasaval,
térképmasolattal egyiitt érvényes.

Budapest, 2018. mércius 14, AN.Z.S.0. 2001

Szolgalaid és Kereskedelmi Kft.
H-1134 Budspest, Angyalioids 6t 30-32. fs2.2
Adoészam: 12612811-2-41
BB: 10102244-05684 100-01003002

...... LA s A zs

Rozman Béla ‘ Rendik Zoltan
ingatlan értékbecsld ligyvezetd
AN.ZS.0.2001 Kft.

22. oldal, Hsszesen: 22



Ingatlan cime:

Helyrajzi szam: 527

3909 Mad, Jozsef Attila utca 11.
Albetét esetén a tul. lap szerinti ter. [m2):

Tulajdoni lapon szereplé telek teriilet [m2 1439

Ertékelt tul. hinyad: I/ 1 Albetét esetén értékelt teriilet [m2] 0
Telekbél értékelt teriilet [m2) 1439
Ertékbecslés dituma: 2018, mércius 14,
TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Nett6 teriilet |  Allapot K Megjegyzés
miihely foldszint 31,1 atlagos 1 |1 épiilet
mihely foldszint 19,0 atlagos 1 |1. épiilet
vizesblokk foldszint 13,2 atlagos 1 |1. épiilet
miihely foldszint 594 atlagos 1 |1. épiilet
Oltdzo foldszint 18,4 atlagos 1 1. épiilet
elotér foldszint 12,1 dtlagos 1 |1. épiilet
tornaterem foldszint 94.8 atlagos 1 |1 épiilet
tarold foldszint 13,9 atlagos 2 |2. épiilet
tarolé foldszint 15,8 atlagos 2 |2. épiilet
elotér foldszint 4.2 atlagos 2 |2. épiilet
tarolé foldszint 49 atlagos 2 |2. épiilet
tarolé foldszint 21,0 atlagos 2 |2. épiilet
tarolé foldszint 24,5 atlagos 2 |2. épiilet
eltér foldszint 83 atlagos 2 |2 épiilet
térold foldszint 50 atlagos 2 |2 épiilet
tarolé foldszint 23,9 atlagos 2 |2. épiilet
tarold foldszint 13,7 atlagos 3 |3. épiilet
téarold foldszint 12,8 atlagos 3 |3. épiilet
tarolé foldszint 84 atlagos 3 |3. épiilet
tarolé foldszint 6,6 atlagos 3 |3. épiilet
elotér foldszint 15,4 atlagos 3 |3. épiilet
Osszesen: 426,4
helyiségcsoport nettd teriilet | redukslé | redukalt teriilet
megnevezése m’ tényezd m’

=] 1. sz.épiilet 2481 1,0 2481

K= 2. sz. épiilet 121,5 1,0 121,5

K=3 3. sz. épiilet 56,8 1,0 56,8

osszesen: 426,4 4264




3909 Méd, Jézsef Attila utca 11., 527 hrsz.

tummhpmmm-mmwumm

itis szempontial Enékelends ..f'.z.. ..9'...;'.:.: m-s
Cigdnd, .
Ingatlan cime: Pt A% Nyeklidhiza Mezdesat
Tagoldsa: foldszint foldszint 2 szintes Didszintes
Jelleg, funkcid: telephely mihely. telephely raktér, telephely iclephety
Infrastrukurdlis
(kozmilvek, utak, keritettség, stb, ) Sepdiés kizpontidl Jeplils safién, 6 _
J6 infrastruktirival, jol |  infrastrukririval, joi | flusias kbmyezetben, ORI AL Ugne
megozelithetd helyen, | megkozelithet helyen, | 302808 infrastruktirival, | infrastruknirgval, jol
i 01 megkozelithetd helyen megkdzelithetd helyen
vegyes kdmyezetben gardasigi kimyezet
Epités éve: 1900-as évek 2014 1970 1970
Miszaki allapot | kiszepes dllapotd I felijitando atlagos
hagyomanyos épitésil, hagyomanyos épitési, kordbban gizpalack csere
Megegyzés: kordbban pékiizemként | wbb funkcidra alkaimas, telepként fzemelt,
hasznositott feljitando hagyomanyas épitési
99 000 000 57 000 000 17 500 000
1439 6 500 1 500 2 000
4264 730,0 540,0 152,0
135616 105 556 115132
2018, mibrci 2018, mirci 2018, mirci
0,90 0,90 0,90
123055 95 000 103 618
ERTEKKIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepllésen beliili elhelyezkedés hasonk hasonlé kedveztlenchb
L= 10 110
telekméret nagyobb hasonld hasonld
09s 10 100
alapteriilet nagyobb hasonlé kischb
L 100 0%
mitszaks allapot kedvezobb kedvezitlenebb hasonlé
0.% Lo 1.00
épitési mod hasonlo hasonlé hasonld
10 1.0 1,00
megkozelithetdseg hasonld hasonld husonld
Lo Lo 100
Epités éve kedvezdbb kedvezobb kedvezibb
0% 09 095
kozmivesitettség hasonld hasonld hasonld
1,00 .00 1.00
thyegységs clbelyerkedés kedvezdtienebb kedvezdtlencbb kedvezitlenchb
Lo Lo Lo
Bldrajzi elbelyezkedés hasonl hasonlé kedvezotlenebb
100 100 Lio
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 115 952 109 250 119 161
SULYOZAS 13% 33% 34%

426,41

114 831
114 800




3909 Mad, Jozsef Attila utca 11., 527 hrsz.
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Emdd,
Ingatlan Szerencs Cserépfaly Kodily Zoltén ucs
Tagotiea idszint idazint idszint+emelet m’“l""""'
Kdmyezete: _vegyes ipari _vegyes
Jelleg, funkcid: telephely raktdr, iroda, szocidlis csamok, telephely rakidr
Infrastrukturdlis
(ko wink, heriossig. 30 r'::""w";; 6 infrastrukaurdlis & | itlagos infrastrukturdlis & |itlagos infrastrukturitis &
fraswulticival, tomegkdzickedés: 10megkizickodés: 1omegkOzlckedési
""”““"| ““’:""' kapesolatokial kapesolatokkal kapesolatokial
Epités éve: 1900-as évek 1960 1970 1970
I 16 kiizepes
koribban vendéglits
egység volt, mira
16bb funkciora alkamas, | 0bb funkciérs alkalmas
telephelyként
hasznosithatd
= 7204 //////// Jofogas hu Jofogas hu Joogaabe |
54990 450 000 160 000
0 0 3244
550 380,0 160,0
1 000 1184 1000
2018, mircius 2018, mircius 2018, miéirci
0,90 0,90 0,90
900 1 066 900
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHEL YEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepilésen belili clhelyerkedés hasonlo kedvezdtienebb kedvezitlencbb
100 105 1.08
telekméret kisebb kiscbb nagyobb
104 105 09
alapterillet kisebb hasonld kiscbb
Lo 1,00 108
miiszaki allapot kedvezObb kedvezibh hasonld
090 083 1.0 -
épltési mbd hasonld hasonlé hasonlo
1.00 1L 100
épités éve kedvezdbb kedvezobd kedvezibb
0.5 093 093
kozmivek hasonld hasonld hasonld
100 1 b0 1
thjegység elhelyezkedés kedvezdtienchb kedvezdtlenebl kedvezitlenchb
Lo Lo 110
megkozelithetbseg hasonlé hasonld hasonld i
Lo0 1,00 oo
foldrajzi clhelyezkedés hasonlé kedvezdtiencbb kedvezbtlenchb
1.00 Lo L1o
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 994 1172 1 080
SULYOZAS 33% 33% 34%

PIACI OSSZEHASONLITAS

426,41

1 082
1 080
460 523
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3909 Mad, Jozsef Attila utca 11., 527 hrsz.
wmmmw-ummmmmm
iths szempontjai Enekelendd ......M.n WM.: mmom-)
Sérospatak, Tarcal,
ohia s ooy Orszigit 3. Kilcsey utca 14.
Komyczete: vegyes lakd lakd lakd
Jelleg, funkcié: vegyes beepitetien terfilet beépitetlen telek beépitetlen telek
Ovezeti besorolis: vegyes lakd lakd lakd
(kozmdvek. utak, keritettseg. stb ) m.nmmm laké kdemyezetben, j6! | ko kimyezetben, j6I | laké kimyezetben, joi
megkozelithetd helyen, | megkozelithetd helyen, | megkozelithetd helyen,
- / // i
Adat forisa: 77777777/ ____ingatancom | ingstlancom
6 900 000 7 500 000 2 500 000
1439 1941 2013 640
1555 IT26 3906
2018. marcius{ zow.mm.} 2018. marcius|
0,90 %?_9( 0,90
3159 3 353 3516
ERTEKKNGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepalésen beliil elbelyezkedés hasonkd hasonlo hasonld
100 100 100
teriilet hasonld hasonld kiscbb
1,00 1.00 098
koemivek hasonld hasonld hasonld
1.0 1,00 1.5
Gvezeti besorolds hasonld hasonld hasonlo
100 1,00 1.0
Geviszonyok hasonld hasonid hasonlé
1,00 1.00 1.00
foldrajz clhelyezkedés kedvezibb kedvezobb kedvezobb
09s 095 0.5
megkozelithetdség hasonld hasonld hasonlé
1,00 1.00 100
forma, alak hasonld hasonld hasonld
100 L 1,00
kialakitas, esztétikan megjelends hasonld hasonld hasonlo
100 1,00 L0
thjegységi elhelyezkedés hasonlo hasonld hasonld
1,00 1.00 100
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 3039 3 186 3164
SULYOZAS 34% 33% 33%
PIACI OSSZEHASONLITAS

14390
3129
3130

4 504 070




~ 3909 Mad
z g INGATLAN CIME:
féenyképek Jozsef Attila utca 11.
[Datum 2018.03.05 |HRSZ.: | 527

2 1. szamu épdlet utcai nézete

1. szamu épulet udvari nézete 1. szamu épdllet udvari nézete

’
5 1. szamu épllet udvari nézete ’ 6 Tormaterem




3909 Mad

fényképek I Jozsef Attila utca 11.
|Détum 2018.03.05 |HRSZ. | 527

INGATLAN CIME:

szertar ] kozlekedd

9. kozlekedd 10 raktar

raktar

11 mihely 12.




3909 Mad
s INGATLAN CIME:
fenyképek l Jozsef Attila utca 11.
|oatum 2018.03.05 |HRSZ.: | 527
%x‘”-“
oo
13 mihely 14. gazkazan

15 gazora 16. 2. szamu épllet utcai nézete

17 2. szamu épulet udvari nézete




fenyképek

IlNGATLAN CIME:

3909 Mad

Jozsef Attila utca 11.

lthm

2018.03.05 |HRSZ.: |

527

raktar

20

raktar

kozlekedd

raktar
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3909 Mad

llNGATLAN CIME:

Jézsef Attila utca 11.

Datum

2018.03.05 |HRSZ.:

|

527

fitési lehetoség

villanyora

27

3. szamU épllet udvari nézete

raktar
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Jozsef Attila utca 11.

[Di(um

2018.03.05 |HRSZ.:

| 527

raktar

32

raktar
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Suxrercu Jiris Hivatal Foldhivatali Osatily
Secrercs 3900, Kossuth tér 8, P, 55
Nem hiteles

MAD
Belterulet 527 helyrajzi szém

Nem hiteles tulajdoni lap

tulajdont lap - Szemle misolt *
Megrendelés szdm: 30005/4437/2018 .N

2018.02.23
Szektor 53

3909 MAD Jézmef Attila utca 11. "felulvizmghlat alatt”

1. Az ingatlan adatai:
alrénslet adatok
miveléni Ag/kivett megnevezém/

LRESZ

terilet kat.t.jov.

. Kivett lakéhés, wdvar, gandasigs épilet

3. tulajdon: hényad: 1/1
bejegysd hatdrozat, érkezési idé: 32058/199
jogeim: Atadis
joghllas: tulajdonos
név; KOZSEGT
cim: 3909 MAD Rakéczi Gt 50
torzemszam: 15726339

min.o ha n2 k.£€il
0 1439 0
N.RESZ
1.04.26

»

Onallé szovegen be jegysés BEVET atalakitas

MRESZ

bejegysd hathrosat, érkesémi ids: 45569/2008.05.06

mordn terd ozas .

. bajegysé hatarozat, érkezémi idd: 33175/201
Vezetékjog
A VMN-76/2012 engedélymzamd (20421) Mad 0,4
terdletébdl 4 m2-t érint.
jogosmult
név: EMASZ HALOZATI WFT. torazsszém: 1

2.04.20

\a wz. vezetékrendszer ax ingatlan

£z a tulajdoni lap kosziga i hat

'
>

N
&
&

Nem hiteles tulajdoni lap

eim 1 3525 MISKOLC Déwxma Gyorgy icﬁ

TULAJDONI LAP VEGE

6magi eljArhn céljabol kerult kiadawra. Miera nen

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Szerencsi Jarasi Hivatal Foldhivatali Oszdly
Szerencs 3900, Kossuth tér 8 Pf. 55
E-hiteles térképmasolat

2018.02.23 11:19:42
Megrendelés szimx  7/213/2018

Helyrajzi szim:  MAD belterlet 527
Térrajzs zhm 1613060002018

Méretariny: 1: 1000

A térképmisolat a kiaddst megeldzd napig megegyezd az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmival,
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1. sz. melléklet

. b Mid kozség
a3 o elhelyezkedése
' - # Magyarorszag teriiletén
-, e
: R
A <
] Ny

Mid, Jozsef Attila utca 11.

& ! Az ingatlan telepalésen belli helyzete




1/2. sz. melléklet
MUHOLDAS TERKEP

Mad, Jozsef Attila utca 11.

Forras: www.google-hu



