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OSSZEFOGLALO ADATOK
Megbiz6 neve: Mad Ko6zségi Onkormanyzat
Megbiz6 cime: 3909 Mad, Rakéoczi 1t 50.
Ingatlan cime tul. lap szerint: | 3909 Mad, 528 hrsz.
cime természetben: 3909 Mad, 528 hrsz.
helyrajzi szama: Mad, 528
tipusa: kivett altalanos iskola
Megbizas célja: forgalmi érték aktualizalasa
Ertékelt jog: tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Telek teriilete: 1167 m’

Felépitmények netté alapteriilete: 160,3 m’

Felépitmények redukalt alapteriilete: | 160,3 m’

Ertékelés hatérnapja:

2018. marcius 14.

Elfogadott végso érték:

Forgalmi érték:

19.100.000 Ft, azaz
tizenkilencmillié-egyszazezer forint

A meghatarozott értékek AFA-t nem tartalmaznak.

A tulajdoni lap adati szerint a vizsgilt ingatlan ,kivett altalinos iskola” megnevezésii. A
természetben nagyobb részét évek ota a Kozségi Onkormdnyzat telephelyként hasznositja. Az
ingatlan jelenlegi a természetbeni haszndlatnak (telephely) megfelel. Az értékbecslésben a
szamitdsokat ez ut6bbi funkciéra vetitve végeztiik el.

A rendelkezésre all6 adatok és informaciok alapjan a helyszini szemlét kidvetden a tapasztalt

koriilmények figyelembevételének mérlegelésével az ingatlan tulajdonjogénak forgalmi értékét teher,

per és igénymentes allapotot feltételezve hataroztam meg.

A fenti értékek a hatarnaptél szémitott 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 1ényeges valtozas nem torténik. A fentiekben meghatérozott

érvényességi idon til a szakvélemény aktualizalasa, illetve ij szakértdi vélemény készitése sziikséges.
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Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizarélag szakmai szempontok szerint

keriiltek megallapitasra.

Jelen értékbecslés a Mad Kozségi Onkorményzat megbizasabol és részére késziilt, irasos
hozzajarulasom és engedélyem nélkiil semmilyen egyéb célu felhasznélasahoz nem jarulok hozza.

A kapott dokumentumok és a helyszini szemle alapjan az ingatlan beazonosithaté, a vizsgélt ingatlan
jogilag rendezettnek tekinthetd.

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén az alabbi értékbecsldi jogosultsaggal

rendelkez6 személy vett részt:

Rozman Béla 1072011 (OKJ 52 3410300015401)

A.N.Z.S.0. 2001
Szolgiltaté és Kereskedelmi Kft.
H-1134 Budapest, Angyalfoldi at 30-32. fsz.2.
Adbszam: 12612811-2-41
aR: 10102244.05684100-01003002

.

....................................................

Rendik Zoltan
ligyvezetd
AN.Z.S.0. 2001 Kft
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1. ELOZMENYEK

A Mad Kozségi Onkormanyzat (3909 Mad, Rékéczi it 50.) 2018. februar 22.-én bizott meg,
hogy a 3909 Méd, belteriilet, 528 helyrajzi szamon nyilvantartott, a valésagban 3909 M4d, 528
hrsz alatt talalhaté ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak értékbecslését forgalmi értékének
aktualizélasa céljabol végezziik el.

A helyszini szemle id6pontja és az értékbecslés hatarnapja: 2018. marcius 05.

A Megbizé az értékbecslés elkészitéséhez rendelkezésiinkre bocsatotta a kovetkezd
dokumentumokat:
¢ azingatlan 30 napnal nem régebbi tulajdoni lap mésolata — teljes mésolat (2018.02.23.);
* az ingatlan 90 napnal nem régebbi foldhivatali térképmasolata (2018.02.23.)

o el6zmény értékbecslés (AN.Z.S.0. 2001. Kft. 2017.03.08.)

A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini szakért6i szemlét
és az ezzel Osszefliggd kornyezettanulméanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez sziikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabol. Elvégeztiik a telek helyrajzi paramétereinek
vizsgalatat a foldhivatali ingatlan-nyilvantartis szerint vezetett térképmaésolat ismeretében
helyszini szemrevételezés és az épiiletek szambavétele alapjan.

2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE
2.1. Az értékelés modszere

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzdinek, koriilményeinek és befektetési
lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozésa és rogzitése, altaliban személyes
megtekintés és egyéb vonatkozo adatok kivizsgélasa alapjan.

Az érték-megéllapitds soran az értéket felbecsiiljiik. Az érték-megéllapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely aldtamaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékrol ad véleményt.

Az értékmegallapité személy nem hatérozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak.

Az értékmegallapité becsiilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték moédosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatasok kdvetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapité személynek azonositania,
mérnie és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezd piacot, illetve kornyezetét.

Az értéket éltalaban négy, egymaéssal Gsszefliggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznosség, a sziikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarléerd. E négy tényezd
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kélesonds kapesolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyenstilyara, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megéllapitas célja legtobbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre.
Az alapdefinici6, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci €rték az a becsiilt
osszeg, amelyen varhato, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt elado
kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszertél mentesen jart el, és mindkeét fél

kelldképpen tudataban van az dsszes vonatkozo ténynek, a jogegyenldség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS alapjéan a piaci érték azt a piaci 4rat jelenti, amely &sszegért egy
vagyontargyban val6 érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzdés keretében €és az értékelés
idopontjaban varhatoan eladhatd, feltételezve a kovetkezoket:

e azelad6 hajland6 az eladasra,

e atargyalas idészakaban az érték nem valtozik,

e a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal

torténik,

e atlagostol eltérd, speciélis vevdi kiilonajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
Az értékbecslést az érvényben 1évd  rendeletekben megfogalmazott ~mddszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzédések, miiszaki
tervek és leirasok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az Ovatossag elvét

kovetve az aldbbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztizom a tulajdonosi és kezeldi viszonyokat és a Tulajdoni Lap I11.
részében 1évo bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalméval beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot és egyéb
adatokat. A hianyzé adatokat pétolom, az eltéréseket regisztralom. Szemrevételezéssel - a
Megbizé képviseldjének kozremiikodésével - megvizsgalom az épiiletek és épitmények
miiszaki allapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékelé koryezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat

elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizé adatszolgaltatasai

alapjén végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informéaciok valésagat és
teljességét a Megbizé szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatérozaséra 3 éltalanosan elfogadott médszer alkalmazhat6:
e piaci dsszehasonlit6 adatok elemzésén alapul6 értékelési médszer;
e hozamszamit4son alapulo értékelési modszer;

e koltségalapi modszer.

Az elsd 2 értékelési modszert (piaci Ssszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelési modszer
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¢s hozamszamitason alapul6 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 kévetden az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az Ovatossag
elvét kovetve kell a forgalmi értékre Javaslatot tenni. A lakéingatlanok, épités alatt 4llo
ingatlanok és lakételkek esetében meghatérozott értékhatar alatt megengedett egy értékelési
modszer alkalmazésa is.

Az ingatlan érték meghatdrozisa sordn az értékelési eljarasoknél szokasosan elemzett
kockazatok koziil kiilonds figyelmet kell fordatani a kdvetkezokre:
® azingatlan hosszi tavi értékéllandéséganak kockazata;
* apiaci adatok megbizhatatlansiga miatt kockazat;
* akdvetelés érvényesitéséhez kapesol6do koltségek nagysagénak kockazata;
* a szemrevételezéssel nem megéllapithaté miiszaki kivitelezéssel Osszefliggd
kockazat.

Az értékelési szakvéleményben megéllapitott érték az értékbecslés fordul6napj4tél szamitott
legfeljebb 180 napig érvényes.

2.2. A piaci alapu forgalmi értékelés

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mar realizalt adasvételek
és/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati 4rainak a konkrét vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, dsszehasonlitéséval torténik.
A médszer f6 lépései:

® az Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbél a megfeleld ingatlanok kivalasztasa és

elemzése;

» fajlagos értékek meghatarozasa valamint az értékmédositd tényezok elemzése;

* a fajlagos alapérték modositasa az értékmédosité tényezok alapjéan;

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

Az elsé lépésben az értékelés soran a piacon a kdzelmultban eladott, illetve értékesitésre

felajanlott ingatlanok ajanlati 4rait elemzem és Osszehasonlitom az értékelés targyat képezd

ingatlannal. Az sszehasonlitas soran elsdsorban a kovetkezd, a piacot meghatarozoé tényezoket

veszem figyelembe:

® az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinélat elemzése soran vizsgélom az adott ingatlan
esetleges értékesitése sordn a potencialis vevék korét, azok vasarloerejét, illetve vizsgalom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott
részén talalhaté iiresen all6 eladatlan hasonlé Jellegti, funkciéju ingatlanok, stb.), amelyek
leginkabb meghatérozzék az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhézési fazisban
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1évo épitkezéseket:

* a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensulyét, valamint kérnyezetéhez vald
illeszkedésének 6sszhangjat;

e az adott telepiilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdaségi depresszidjahoz
kapcsol6dé kilatasokat, 6nkorményzati szabalyozésokat.

A piaci Osszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgélt ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltérd szélso
értékeket a vizsgalat sordn-figyelmen kiviil kell hagyni. Kozvetlen sszehasonlitésra alkalmas
adatok hidnyaban vizsgalhatjuk az orszag hasonl6 teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt

természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjiik meg.

A kivélasztott 6sszehasonlité adatokbél a fajlagos alapértékek meghatarozésa soran az ingatlan
adasvétele sorén realizalt vételardnak vagy ajanlati dranak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitas mérszamok
(pld. tanterem, agyszam, férdhely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati arak alkalmazasa
esetében sziikséges az ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése
is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé médositasa.

Az értékesokkentd és értékndveld tényezok alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatérozasa céljabol torténik. Ertékmodositd tényezdként csak olyan befolyasolo
tényezd veheté figyelembe, amely az dsszehasonlitdsra kivalasztott alapadatokra nem jellemzo.
Az értékmédosité tényezdk elemzése soran minden esetben vizsgilni kell a kovetkezd
szempontokat:

* miiszaki és épitészeti szempontok:

* hasznalati szempontok;

e telekadottsagok;

¢ infrastruktiira;

* kdmyezeti szempontok;

* alternativ hasznositas lehetdsége;

® jogi, hat6sagi szabéalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodosité tényezokkel médositott fajlagos érték és az
ingatlan méretének szorzata hatarozza meg.

A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek koziil a piaci
Osszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé értékelés adja a legpontosabb értéket.
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A hozamszdmitdson alapulé értékelési médszerrel meghatarozott érték az ingatlan jovébeni

hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriil6 kltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermel6 képességét vizsgaljuk, azaz a jovoben
varhatéan képz6d6 pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségébol) jelenértékre
szamszerisitjiik, amely mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
adozas utdn fennmaradé adozott eredmény és az amortizacié Osszegébdl a sziikséges
beruhdzasokat levonva a megmaradé részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés soran kapott érték helyességének

ellenérzéséhez a hozamszamitason alapul6 értékelési médszert hasznalom fel.
2.3. A koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vevo nem hajlando tobbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesitd ingatlan eldéllitasi értéke, amelynek hasznossiga megegyezik az
értékelt ingatlanéval. A koltségalapi érték meghatarozasa soran az ujrael6allitas értékbol a
fizikai avulads, funkciondlis avulds és gazdasigi avulas figyelembevételével levonjuk az
értékesokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapul6 értékét. Az
Ujraelballitasi koltség hasonlé ingatlanok elballitasanak koltsége foly6 éron, amely hasonlé
anyagok, €pitési és gyartasi szabvanyok, tervek és munkaer6 alkalmazasaval valosul meg. Ez a
mddszer éltalaban az Gj épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatia a
legmegbizhatobb értéket.

3. A TELEK ES FELEPITMENYEK ERTEKELESE

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltaban és a f6ldhéz kapcsolodo tartozékok, azaz
épiiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jar6 minden érdekeltséget, hasznot és jogot
illetve kotelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fld meghatirozo jellemzbi geografiai, jogi, szociolégiai,
valamint kbzgazdasagi szempontboél vizsgalhatok, azaz

e minden koriilhatérolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi Gsszetétele egyedivé tesz,
e a fold fizikai szempontb6l mozdulatlan,

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

e arendelkezésre all6 foldallomany véges,

e a fold az emberek szamara hasznos.
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A fOldteriilet mas tudoményagban megfogalmazott sajatossdgai azért fontosak az

ingatlanértékelés szempontjabol, mert az ingatlanpiacon a szerepl6k gy viselkednek, hogy
reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak 6ket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatérozasanal Gsszehasonlité médszert alkalmaztunk. Fz
abbdl 4ll, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezoket figyelembe véve
(teriileti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kézmiivesitettség, stb.) 1 m? teriiletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, foldteriilet esetében a tulajdoni lap szerinti
teriiletre) vonatkoztatott alapértéket hatéroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettiik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitdsanal figyelembe vettiik az
ingatlan kérnyezetében felkutathatéd ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegii ingatlanok irénti
Jjelenlegi keresletet, a Jelenlegitél eltéré hasznositas lehetoségeit, a kozmiivekkel vals
ellatottsagat, a kézelldtottsag szinvonalat, a teriilet épitési Gvezeti besorolasat. Vizsgiltuk
tovébba a foldteriilet ndvényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat -mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolodé jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata- csak a tulajdoni lapon szerepl esetleges
bejegyzések erejéig vizsgéltuk, és esetlegesen ezen Jelentés ingatlan nyilvéntartasi oldalén
szerepeltettiik. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6n4ll6 értékét a teljes becsiilt
értéken belill. A telek értékét a hasonlé adottsagy, iires foldteriiletek Osszehasonlité adatai
alapjan hataroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott
érték tartalmazza a telekhez kapcsolédo kozmiivek, kiilon 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
Osszehasonlité médszerrel ellenériztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkci6jan kiviil
a miiszaki allapotat, kdzmiivekkel valo ellatottsagat, valamint a hasonlé Jellegii létesitmények
irénti jelenlegi keresletet is figyelembe vettiik.

A felépitmények esetében a kivetkezs fébb érték-meghatarozé tényezoket vizsgaltuk:

® életkora,

* ¢épitési médja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala,
esetleges hianyossagai,

* kialakitasa, helyiségek szdma és elhelyezkedése,

* alapteriilete és komfortfokozata,

* kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerii hasznélata,
* esetleges felujitasok idépontja és miiszaki tartalma,
* karbantartottsiga, stb.
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4. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

4.1. A Tulajdoni Lap adatai

Tulajdoni lap datuma: 2018.02.23.
Ingatlan cime: 3909 Mad, 528 hrsz

Ingatlan cime val6sagban: 3909 Méd, 528 hrsz

Ingatlan fekvése belteriilet

Helyrajzi szama: Mad, 528
L rész

Teriilet megnevezése kivett altalanos iskola

Teriilete: 1167 m’
IL. rész

11/3

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: atadas

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Kézségi Onkorményzat

Jogosult cime: 3909 Méd, Dézsa Gyorgy ut 50.
IIL rész

1112

Vezetékjog a VMM-76/2012 engedélyszama (20421) Mad
Bejegyz6 hatarozat: 0,4 kV-os 1. sz. vezetékrendszer az ingatlan teriiletébé] 3
m2-t érint.
Jogosult neve: Emasz Hal6zati Kft.

Jogosult cime: 3525 Miskolc, Dézsa Gyorgy utca 13.
/3

Bejegyz6 hatarozat: Elévasarlasi jog

Jogosult neve: Magyar Allam

Jogosult cime: -
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4.2. Az ingatlan helyszini adatai

A telepiilés elhelyezkedése

Az ingatlan a kozel 2700 lakosi Méd kozség belteriiletén helyezkednek el. A telepiilés a
Vilagorokség részét képezd Tokaj -Hegyaljai Borvidék egyik meghatérozé telepiilése.
Gazdasagat alapvetden a sz516 és bortermelés hatérozza meg.

A kozség a megyeszékhely felsl a legkdnnyebben a 37. sz. fxl. ton kozelithetd meg, a
mez6zombori  korforgalmi csoméponton  keresztiil. Miskolctsl mintegy 45 km-re van, a
legkozelebbi véros Szerencs azonban alig 10 km-re talilhato. Szerencsrl Ratkan keresztiil is
konnyen elérhets.

Az ingatlan orszagon beliili elhelyezkedését a kévetkezs térképrészletek szemléltetik:
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkaozelitése

Az értékelt ingatlan a telepiilés ENy-i szélén , a Téllya-Abaiijszant6 felé vezetd atbdl nyilo
mellékutca mentén teriil el. Megkozelithetosége szilard burkolattal ellatott ton elsdsorban
gépkocsival, de a vidéki telepiilések f6 kozlekedési eszkozével, a kerékparral is lehetséges.
Toémegkozlekedési kapcsolata nincs, helykozi autébusz nyomvonala a kb. 200 m tavolsagra lévd
Kossuth Lajos utcan (f utca) vezet. A vasttallomas kb. 1,5 km tavolsagra érhet6 el. Kozvetlen
kornyezetében csak lakéhéazak talalhatok.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését a kovetkezd térképrészletek szemléltetik:

13. oldal, dsszesen: 20



é 3909 Mad, 528 hrsz
) ““25 helyrajzi szam: 528
Gazdasdgi kornyezet
Borsod-Abaiij-Zemplén megye Magyarorszag északkeleti részében talalhato. Eszakrol
Szlovakia, nyugatrél Heves és Noégrad megyék hataroljak. DéIrl és keletrdl pedig a Tisza,

amely Jasz-Nagykun-Szolnok, Hajdu-Bihar és Szabolcs-Szatmér-Bereg megy€ktol valasztja el.
Megyeszékhely: Miskole

Borsod-Abauj-Zemplén —megye foldrajzi adottsagai tekintetében az orszag egyik
legvéltozatosabb megyéje. It talalkozik az Alfold az Eszaki-kozéphegységgel és a kozé ékelodod
medencesorral. A megye déli része ezért siksag, északi teriilete pedig hegyes, dombos. A
telepiilésszerkezetére egyrészt Miskolc és az agglomeracié tulsulya, masrészt az aprofalvak
sokasaga jellemzd (az orszag legtobb telepiiléssel rendelkezd megyéje). A miskolci
agglomeracio Magyarorszdg masodik legnagyobb népességtomoriilése. A lakossag tobb mint
fele varosokban €1, a megye lakossaganak egynegyede Miskolcon. A megyének 23 vérosa van.

A kb. 2700 lakost Mad kozség a szerencsi kistérség része. A kistérség a Zemplén
hegység és a tiszai artér taktakozi 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 € tagozo6das sajnos a fejlettségi
szintet is befolyasolja.

A kozségben a 20. szazad mésodik felében az asvanyi anyag béanyaszat és feldolgozas
kdzpontja alakult ki. Ujabb kutatasok szerint a méltan vilaghirt madi bor izét, zamatat a
magas nyomelem tartalmd, kiilonleges asvanyokbdl, vulkani kézetekbdl nyeri.
Borészati és pincekultirdja vilaghird, itt talalhat6 Tokaj- Hegyalja szblbteriiletének 1/5
része (kb. 900 ha). Jelenleg tobb olyan véllalkozas miikodik a telepiilésen, ahol
kiilénosen fontosnak tartjak a Tokaji bor, igy a Madi bor hirnevének oOregbitését a
vilagban. Az idelatogatok a vallalkozok hires pincéiben, kulturalt kériilmények kozott,
kivalo mindségi madi borokat kostolhatnak. Hossza évtizedeken keresztiil munkat
biztositottak a falu lakossaganak asvanybanyai, ahol bentonitot, kaolint, zeolitot,
kvarcot, kvarcfoldet banyasztak a kornyék hegyeibol. Ezekb6l az asvanyi anyagokbol
allattenyésztéshez, talajjavitashoz, épitkezésekhez gyartanak  kivalo mindségl
termékeket. Ezen kivill gyogyito asvanyok elballitisa és forgalmazasa is nagyon
jelentds. Ezek a termékek nemcsak a hazai piacokon népszeriiek, hanem egyre tobb
orszagba exportalnak belble. Asvanybanyaszattal és asvanyi termékek elballitasaval is
tobb vallalkozas foglalkozik (koztiik az értékelt ingatlanon miik6do vallalkozas is). Az
emlitett vallalkozasok elsdsorban magyar tulajdonuak de megtalalhatok angol, amerikai,
osztrék, német, izraeli tulajdond vegyes vallalkozasok is.
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Az ingatlan az észak-magyarorszagi régié kiozpontjdban, a mintegy 156.000 lakosu

Miskole varosban helyezkedik el. Budapesttdl 180 km-re van. A kozlekedési
kapcsolatot nagymértékben javitotta, hogy 2004. végére kiépiilt az M30-as autopalya

két miskolci csomoéponttal.

A viéros kordbban a borsodi nehézipar kdzpontja volt, de az 1990-es rendszervaltas a
vérost hétranyosan érintették. Az acélipar jelentdsen vesztett sulyabol és a varos

kornyékén 1év6 banyaiizemeket is bezartak.

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

Emellett a kereskedelmi funkci6 latvanyosan erdsddott. A déli, a keleti és az északi
varoskapu mezbgazdasagi teriiletbdl kereskedelmi negyeddé valt és két belvarosi
(Miskolc Plaza, Szinvapark), ill. harom kiilvarosi iizletkozpont (volt CORA,most
Auchan-Praktiker-Mébelix-ParkCenter-Lidl-Aldi, METRO-v.Bricostore, most Kinai
Nagydruhaz-Auchan-Baumax-Decatlon és TESCO-OBI-StopShop) is megépiilt.

Az utébbi 10 év varosfejlesztési sulypontja a belvarosra tolodott 4t. Ennek keretében a
foutcai épiiletek részben megujultak, és a belvarosi gyalogoszonat kiterjesztették a
csatlakozo utcakra is. A belvaros eddigi fejlesztési eredményeit Eurépa Dijjal is
elismertek.

A kultira teriiletén orszagos, s6t nemzetkdzi himévre tett szert a Miskolci
Operafesztivél és a téli Kocsonya Farsang, az 6szi Sorfesztival. Latvanyos a Di6sgyori
Vir és kornyékének fejlesztése.

A 2008-2009. évi gazdasagi valsag hatasat kovetden 2013-ig a GDP hektikusan alakult,
a nemzetgazdasagi eredmények még a 2018-as szintet sem értiik el. A 2014-2017 évi
folyamatokat attekintve a gazdasagban mér pozitiv tendencia mutathaté ki. Az idoészak
végére a GDP mar kozelitette a 4%-os szintet. A novekedés tartosnak tlinik, de ez nagy
részben az EU-s tamogatasoknak koszonhetd. Az agazatok koziil a gépjarmi ipar és a
lakéasépitések révén fellendiilé épitdipar teljesitménye emelheté ki. Arnyalja azonban a
képet a szinte minden 4gazatra jellemz6 mindségi munkaerShiany.

A vélsag az ingatlanpiacot is érzékenyen érintette, ami fejlesztésekre is negativan hatott.
A nemzetgazdasagban jelentkezd 2015-2017. évi kedvezd tendencidk (folyamatos GDP
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névekedés) az ingatlanpiacon is érzékelhetdk, ami az , alvé” piacot — legalabbis a

lakéingatlanok szegmensében — megmozditotta. Vannak kivételes térségek, Budapest és
a kozponti régi6, valamint a Balaton kéryéke, a dunantali és egyes alfoldi
nagyvéarosok, ahol a forgalom és az arak hatarozott 20-40%-0s novekedése
tapasztalhat6, ugyanakkor az elmaradottabb térségek telepiiléseire most is a stagnalas a
jellemzo.

A jovedelem termel6 iizleti ingatlanok forgalom- és arndvekedése mérsékeltebb még a
kozponti régioban is. A nagy értékii ingatlanok iranti keresletben és az arban csak a
fejlett térségekben észlelhetd el6re lépés, de ez joval elmarad a lakasagazat
szarnyalasahoz képest.

A borsodi térségben pl. a kereskedelmi ingatlanok forgalmardl csak a varosokban
beszélhetink. A kedvezé helyen 1évd, jO mindségli és korszeri ingatlanok
forgalomképesek, de az értékesithetdség e szegmensben nehéz. A kinalati arakat a
kereslet nem tamasztja ala, a potenciélis vevok alkuképessége érezhetéen megnétt.

Az ingatlant a vérosrészen beliili jo helyzete és a vendéglatasi jellegli ingatlanok
koncentraciéja miatt forgalomképesnek tartjuk. Eladas esetén a potencialis vevd
varhatoan a szitkebb régioban (a vdros, kistérség, megye) mikodd vallalkozoi esetleg
lakossagi korébol keriilhet ki.

Infrastrukturdlis elldtottsag

Az ingatlan kornyezetében az utcdk burkolt uttesttel kiépitettek. Infrastrukturalis ellatottsaga
elhelyezkedésébsl adodéan jo. A kereskedelmi, egészségiigyi, oktatasi, kulturdlis és
kozigazgatasi létesitmények konnyen elérheték a telepiilés kdzpontjaban.

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai

Az értékelt ingatlan kozbensd kialakitasu telken helyezkedik el, mely a kozteriiletrdl
kozvetleniil megkozelithetd. A telek szabalytalan sokszog alaki, a hats6 telekhatar felé enyhén
emelkedik, K-Ny-i hossztengelyii. Az utcafront és a szomszédok felol falazott keritéssel
hatarolt, a hats6 kerti telekhatér nyitott. Az udvar atlagosan rendezett képet mutat.

Kozmiielldtottsdg

A telepiilés ezen része teljes kozmiiellatassal (elektromos energia, vezetékes gaz, vezetékes
ivéviz, telefon, kozponti csatorna) rendelkezik. Az érintett ingatlant valamennyi k&zmiih6z
csatlakoztattak.
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4.3. Az épiiletek miiszaki jellemz6i

Iskolaépiilet

Epités éve: 1900-as évek

Felépitmény brutté teriilete: 160,3 m”

Felépitmény nett6 alapteriilete: 160,3 m’

Szintek: foldszint

Funkci6: volt iskola

Beépitési mod: oldalhatéaron allé

Alapozéas mddja: kbbeton savalapok

Talajnedvesség elleni szig. feltételezve

Szerkezeti rendszer hosszfofalas

Fodém anyaga: fa gerenda

Hatérol6 falak: ko falazat

Belso vélaszfalak: ko és tégla

Tetd és fedése: fa kontyolt nyeregtetd, sikpala fedéssel

Nyilaszérék: faszsrk.ez'etﬁ ablakok 2 rtg. livegezéssel, fa bejarati és
belso ajtok

Padloburkolatok: a miihely részben beton, tornateremben parketta

Falfeliiletek: festett

Kiilsé feliilet: vakolt, festett

Vizellatas: koziizemi vizellatas

Csatornazas: kozilizemi csatornahalézat

Gazellatas: kozlizemi gazellatas

Flités és melegvizellatas: gazkazan+ radiator

Elektromos aramellatas: koziizemi aramellatas 230/380 V

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

Megjegyzés: jelenleg is megfelel. Az utcafronti épiiletrészben
(ideiglenesen) az altalanos iskola hasznélataban 1év6
tornatermet alakitottak ki.
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5. ERTEKMEGALLAPITAS

A forgalmi érték meghatérozasa sordn az évatos becslés elvének alkalmazasaval kiilsnbszé

kockézati tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték
meghatarozdsa soran az ingatlan csak olyan adottsagai vehetdk figyelembe, amelyek az
értékelés idopontjaban megvannak, varhatéan hosszabb tivon fennallnak, és az ingatlannal valé
szabalyszerli gazdalkodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a
megkozelités az Gvatos becslés elvének alkalmazésat feltételezi.

5.1. Forgalmi érték meghatarozasa piaci dsszehasonlité adatok elemzésével

A forgalmi érték meghatarozasanal hasonlé funkciot betdlto, értékesités alatt 4116 ingatlanok
ajanlati draival vetettem Gssze. A részletes értékelést és annak eredményét a mellékletben csatolt
szamitési tablazat tartalmazza. Az értékelés soran csak az ingatlan nyilvéntartdsban feltiintetett,
Jjogilag rendezett épiileteket vettem figyelembe. Ennek eredményeképpen az ingatlan forgalmi
értékét piaci Gsszehasonlité adatok elemzésének értékelési modszerével

19.100 eFt-ban, azaz tizenkilencmillié-egyszazezer Ft-ban
hatéroztam meg.
5.2. Forgalmi érték meghatarozisa hozamszémitison alapulé értékelési médszerrel

Az ingatlan hozamszamitéson alapul6 forgalmi értékének meghatérozasénal hasonlé funkciéji
ingatlanok realizalt és kinalati bérleti dijait vettem figyelembe. Ezt kévetden az optimalis
esetben realizalhaté éves bevételt csokkentettem a kihasznaltsaggal, iizemeltetési és egyéb
koltségekkel, adokkal, igy meghatérozva a nett6 éves bevételt. Ezt felhasznalva a jovoben
képz6do bevételeket jelenértékre vetitve hatdrozom meg a hozamszémitason alapulé forgalmi
értéket, amely a mellékletek kdzott elhelyezett, valamint az alabbi t4blazat szerint alakul.

Fentiek eredményeképpen az ingatlan forgalmi értékét hozamszamitason alapuld értékelési
modszerrel

19.100 eFt-ban, azaz tizenkilencmilli6-egyszazezer Ft-ban
hatéroztam meg.

5.3. Forgalmi érték meghatirozasa koltségszamitason alapulé értékelési modszerrel

A koltségalapi érték meghatérozisa soran az épitmények ujraelallitis értékébsl a fizikai
avulds, funkcionalis avulas és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az
értékcsokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapul6 értékét. Ez a
modszer altaldban az Gj épitési vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgéltatja a
legmegbizhat6bb értéket.
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A telek forgalmi értékének meghatarozasanal hasonlé funkciét betdltd, értékesités alatt allo

telkek ajénlati 4raival vetettem Gssze. A részletes értékelést és annak eredményét a mellékelt
tablazatok tartalmazzak. Ennek eredményeképpen a telekingatlanok egyiittes forgalmi értékét
piaci Gsszehasonlité adatok elemzésének értékelési modszerével

3.800 eFt-ban, azaz harommillié-nyolcszézezer forintban

hatéroztam meg.
épiilet, épitmény, épitményrész stb. 1 l/olt iskolaépiil
a felépitmény potlasi koltsége vagy tjraépitési koltsége | 180 000 Ft/m2
alapteriilet (atlagos falvastagsag mellett) 160 m2
fizikai avultsag 25%
funkcionalis avultsag szorzészama 10%
kornyezeti avultsig (max. 20%) szorz6szama
piaci helyzet miatt médosité tényezd
épiilet, épitmény, épitményrész forgalmi értéke 19 473 eFt

A felépitmény forgalmi értéke a tablazat alapjan: 19 500 eFt

A fentiek alapjan az ingatlan becsiilt forgalmi értéke koltség alapu értékelési modszerrel:
telek értéke 3 800 eFt + felépitmény értéke 19 500 eFt = 23 300 eFt

azaz huszonhdrommilli6-haromszazezer Ft.

5.4. Osszesit6 adatok
Végsé érték meghatirozisa:
Piaci alapu (forgalmi) érték: 19,1 MFt sily: 100% 19,1 MFt
Hozamszamitason alapulé érték: 19,1 MFt suly: 0% 0,0 MFt
Koltség alapu érték: 23,3 MFt sily: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan stilyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 19,1 MFt

A vilasztott értékelési modszer indoklasa: az ingatlan realis értékét — tekintettel funkcidjéra és
foldrajzi elhelyezkedésére — legjobban a piaci &sszehasonlité adatok elemzésén alapulé érték
reprezentalja.

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

Tekintettel az értékelt ingatlan funkci6jara, foldrajzi és telepiilésen beliili elhelyezkedésére,
valamint méretére, a kozeljovében az ingatlan értékének stagnalasa varhat6.
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6. MEGJEGYZESEK

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

Az Ertékelési Bizonyitvany csak a megbizasban rogzitett célra hasznéalhat6. Egyes részeinek,
illetve adatainak szovegkornyezeten kiviili felhasznélasa tilos. Mas céli felhasznalésa, illetve
publikalasa kizarolag a Megbizé és Megbizott egyiittes hozzéjarulasédval megengedett.

Az értékelés adatait és végosszegét az értékelés fordulénapjara vonatkozoan hataroztam meg és
az értékelés fordulonapjatél 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 kapcsol6dé barmely tevékenységbdl részesiil.
A megbizasi dij nem fliggvénye az altalam meghatarozott forgalmi értéknek.

Az Ertékelési Bizonyitvanyban kozolt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendelettel
Osszhangban vannak, annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megallapitisaim és
véleményem a valésagnak megfelelnek és korrektek.

Az Ertékelési Bizonyitvanyban meghatérozott forgalmi érték csak a mellékletben szerepld
Tulajdoni Lapon szereplé adatokkal megegyez6, hiteles Tulajdoni Lap bemutatasaval,
térképmasolattal egyiitt érvényes.

Budapest, 2018. mércius 14. A.N.Z.8.0. 2001

Szolgaltatd és Kereskedelmi Kft.
H-1134 Budapest, Angyalfoldi Gt 30-32. fsz.2
Adbszam: 12612811-2-41
BRB: 10102244-05684100-01003002

...... Loa) ToApd ) 7obe

Rozman Béla A _ Rendik Zoltan
ingatlan értékbecsl6 igyvezetd
AN.Z.8.0.2001 Kft.

20. oldal, dsszesen: 20



Ingatlan cime:

Helyrajzi szam: 528

3909 Mad, 528 hrsz.

Albetét esetén a tul. lap szerinti ter. [m2]:

Tulajdoni lapon szereplé telek teriilet [m2 1167
Ertékelt tul. hanyad: 1 /1  Albetét esetén értékelt teriilet [m2] 0
Telekbol értékelt teriilet [m2] 1167
Ertékbecslés daituma:  2018. mércius 14.
TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Netto teriilet Allapot K Megjegyzés
tanterem foldszint 62,8 atlagos 1
tanterem foldszint 63,1 atlagos 1
elotér foldszint 8.0 atlagos 1
mosdo foldszint 73 atlagos 1
weC foldszint 19,1 atlagos 1
Osszesen: 160,3
helyiségcsoport nett6 terilet | redukald redukalt teriilet
megnevezése m’ tényezd m’
=] volt iskolaépiilet 160,3 1,0 160,3
Osszesen: 160,3 160,3




3909 Mad, 528 hrsz., 528 hrsz.

Epitményes ingatlan értékelése - Piaci dsszehasonlité adatok elemzése
ngszehuonmés szempontjai Ertékelendd s B AP
Ingatlan cime: W//W% Vas(;'l“m";’ % Nyékladhaza Mezbesat
Tagolédsa: foldszint foldszint 2 szintes foldszintes
Komyezete: vegyes ipari vegyes vegyes
Jelleg, funkci6: telephely miihely, telephely raktér, telephely telephely
Infrastrukturalis adottsdgok
zmiivek, , keritettség, stb.): - 4 Z
(kozmivek, utak. keritettseg. S ) ciepiés kozpontjaban,|  telepilés szélén, 6 | o oc ysmyesetben, | telepilés saélén, dtlagos
j6 infrastruktirval, jol|  infrastruktiréval, j6l . 3 : : :
atlagos infrastruktarval, |  infrastruktaréval, jol
megkozelithetd helyen, | megkozelithetd helyen, | (o) o\ ozelithets helyen | megkozelithetd helyen
vegyes kornyezetben gazdasdgi kornyezet
Epités éve: 1900-as évek 2014 1970 1970
Miiszaki dllapot:]  kdzepes allapotd jo felijitandd itlagos
hagyomanyos épitési, hagyomanyos épitésii, | kordbban gazpalack csere
Megjegyzés: kordbban pékiizemként | t5bb funkcibra alkalmas, telepként iizemelt,
hasznositott feltjitandd hagyomanyos épitési
Adat forrdsa: ingatlan.com jofogas.hu _ofogas.hu
GAZDASAGI TENYEZOK
kindlati/adasvételi ar (Ft) 99 000 000 57 000 000 17 500 000
telekméret (m°) 1167 6500 1 500 2 000
redukalt alapteriilet (m2) 160,3 730,0 540,0 152,0
fajlagos dr (Fm2) 135 616 105 556 115132
kindlavadasvétel kindlat kindlat Idnélatr
kindlat/adasvétel idGpontja 2018. mércius 2018. mércius 2018. méarcius
kinalat/adasvétel korrekcids tényezd 0,90 0,90 0,90
korri s ar (FUm2) 122 055 95 000 103 618
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonlé hasonl6 kedvezbtlenebb
1,00 1,00 1,10
telekméret nagyobb hasonlé hasonld
095 1.00 1,00
alapteriilet nagyobb nagyobb hasonlé
1,15 1,10 1,00
miiszaki allapot kedvezdbb kedveztlenebb hasonlé
085 1,05 1,00
épitési mod hasonld hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
megkozelithetoség hasonld hasonld hasonlé
1,00 1.00 1,00
épités éve kedvezobb kedvezdbb kedvezobb
090 095 095
kozmiivesitettség hasonlé hasonlé hasonl6
1,00 1,00 1,00
thjegységi clhelyezkedés kedvezétlenebb kedvezdtlenebb kedvezbtlenebb
1,10 1,10 1,10
foldrajzi elhelyezkedés hasonld hasonld kedvezdtlenebb
1,00 1,00 1,10
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 115 354 113 535 129 015
SULYOZAS 33% 33% 34%

PIACI OSSZEHASONLITAS
szamitas alapjat képezo teriilet (m2) 160.27
helyszini szemlén mért teriilet alapjan *
fajlagos atlagar (FUm2) 119 398
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 119 400
stlt érték (Ft) 19 136 238

19100000 |




3909 Mad, 528 hrsz., 528 hrsz.

Epitményes ingatlan értékelése - Bérleti dij dsszehasonlité adatok elemzése

e — T = S ———
(Osszehasonlits szempontjai Ertékelendd e : o i
e Emdd,
Ingatlan cime: //// Szerencs Cserépfalu Kodly Zoltén utca
Tagoldsa: foldszint fldszint fOldszint+emelet ol
emelet
Komyezete: vegyes vegyes ipari vegyes
Jelleg, funkcid: telephely raktdr, iroda, szocidlis blokk csarnok, telephely raktar
Infrastrukturalis adottsagol 3 4
(kbzmiivek, utak, keritettség, stb.): '.‘;?:“‘“ k@“‘:’:f".’;‘ j6 infrastrukturdlis és | atlagos infrastrukturdlis és | atlagos infrastrukturlis és
30 asreisie, ) tomegkdzlekedési tomegkozlekedési tomegkozlekedési
Mgk hetyes, kapcsolatokkal kapesolatokkal kapcsolatokkal
vegyes kdmyezetben pe s o
Epités éve: 1900-as évek 1960 1970 1970
Miiszaki allapot: kodzepes dllapoti j6 jo kozepes
7 kordbban vendéglito
: S It, mara
. 16bb funkciéra alkamas, | $0bb funkciora alkalmas | Y*8 V0
Megjegyzés: = megiiresedett, raktar vagy
hagyomanyos épitési csarnok szocidlis blokkal telephelyként
% hasznosithatd
Adat forrisa: 7777/ jofogas.hu jofogas.hu jofogas.hu
GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (FUho) 54990 450 000 160 000
telekméret (m®) 1167 0 0 3244
nett6 alapteriilet (m2) 160,3 55,0 380,0 160,0
fajlagos 4r (FUm2/h6) 1000 1184 1000
bérleti viszony tipusa kindlat kindlat} kindlat
2018. maércius 2018. marcius 2018. mércius
0,90 0,90 0,90
900 1 066 900
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonlé kedvezdtlenebb kedvezbtlenebb
1,00 1,05 1,05
telekméret kisebb kisebb nagyobb
1,10 1,05 095
alapteriilet kisebb nagyobb hasonld
095 1,08 1,00
miszaki allapot kedvezobb kedvezobb hasonlé
095 0,85 1,00
épitési mod hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
épités éve kedvezobb kedvezdbb kedvezobb
095 095 095
kozmivek hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
tajegységi elhelyezkedés kedvezbtlenebb kedvezdtlenebb kedvezbtlenebb
1,10 1L10 1,10
hasznosithat6sig kedvezbtlencbb hasonlé hasonlé
1L10 1,00 1,00
foldrajzi elhelyezkedés hasonlé kedvezotlenebb kedvezotlenebb
1,00 1,10 1,10
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 1039 1226 1035
SULYOZAS 33% 33% 34%

PIACI OSSZEHASONLITAS

160,27

1099
1100
176 297

176300
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3909 Mad, 528 hrsz., 528 hrsz.

Beépitetlen teriilet értékelése - Telek dsszehasonlité adatok elemzése

Gsszehasonlités szempontjai Eriekelendd e . -
. Sérospatak, Tarcal,
agalian Sty Tohn Orszgit 3. Kolesey utca 14,
Kdmyezete: vegyes laké lakd laké
Jelleg, funkcié: vegyes beépitetlen teriilet beépitetlen telek beépitetlen telek
Ovezeti besorols: vegyes lako lako laké
Infrastrukturdlis adottsdgok| telepiilés kozpontjaban,
(kozmiivek, utak, keritettség, stb.) s infrastruktiraval, joI | laké kormyezetben, jol | laké kdrnyezetben, j6I | lako kimyezetben, jol
megkozelithetd helyen,| megkozelithetd helyen, megkozelithetd helyen, megkozelithetd helyen,
vegyes kdmyezetben
Megjegyzés: kozmiivesitett tertlet kozmiivesitett tertilet kozmiivesitett teralet
Adat forrésa: EE' tlan.com iggllnn.com iq;atlan.com
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/addsvételi dr (Ft) 6 900 000 7 500 000 2 500 000
telekméret (m”) 1167 1941 2013 640
fajlagos 4r (FUm2) 3555 3726 3906
tulajdonatr. viszonya/tipusa kindla kindlat| kindlat
kinalavadasvétel idopontja 2018. mércius| 2018. mércius| 2018. mércius
tja miatti korrekcios tényezd 0,90 0,90 0,90
ar (Fm2) | 3199 3 353 3516
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonl6 hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1.00
teriilet nagyobb nagyobb kisebb
1,05 1,05 0,95
kozmiivek hasonlé hasonl6 hasonl6
1,00 1.00 1,00
vezeti besorolds hasonlé hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00
Gtviszonyok hasonlé hasonl6 hasonl6
1,00 1,00 1,00
foldrajzi elhelyezkedés kedvezbb kedvezibb kedvezbb
095 0,95 095
megkozelithetdség hasonl6 hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
forma, alak hasonl6 hasonlé hasonl6
1,00 1,00 1,00
kialakitas, esztétikai megjelenés hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1.00
tajegységi elhelyezkedés hasonl6 hasonlé hasonié
1.00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 3199 3353 3164
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS
telek teriilete (m2) 1167,0
fajlagos atlagar (Ft/m2) 3238
fajlagos 4tlagar kerekitve (Ft/m2) 3240
becstilt érték (Ft) 3 781 080
Jb_;ocsﬁlt érték kerekitve (Ft) 3 800 000 |




’ P IINGATLAN CIME: 3900 Mad

fenyképek 528 hrsz
Datum 2018.03.05 |HRSZ.: | 528
?7"
=
i
— e

1. épllet bejarati homlokzata 2. épllet hats6 homlokzat

3, bejarat, el6tér

4. volt tanterem

volt tanterem

vizesblokk




3909 Mad
z . INGATLAN CiME:
fenyképek I 528 hrsz
|Datum 2018.03.05 |HRSZ.: | 528

we-k (férfi és noi)

we-k (férfi és néi)




Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

0 (=8
= =
a{) Szerercai Jirdsi Hivatal Foldhivatali Osatily =
3 Seerercs 3900, Kossuth tér 8. P4. S5 Oldal: RYA <
-g Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat 'g
” Megrendelés szdm: 30005/4438/2018 .~ %
g 2018.02.23 =
;a MAD Szektor : 53 g
§ Belterilet 528 helyrajei szém
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jov.
mévelémi ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill
. Kivett Altalinos iskola 0 1167 0
NRESZ

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezémi idé: 32058/1991.04.26 @
jogcim: atadas
jogallae: tulajdonos
név: KOZSEGI ONKORMANYZAT
cim: 3909 MAD Rakéczi Gt 50
torzeszam: 15726339

mMRESZ ;
. bejegyzé hatarozat, érkezéei id&: 33175/2012.04.20

L)

teridletébdl 3 m2-t érint.
jogosult :
név: EMASZ HALOZATI KFT. torzsszam: 13804495

cim 1 3525 MISKOLC Dézma Gyorgy utca 13

Vezetékjog
A VMM-76/2012 engedélyszama (20421) Mad 0,4 kV-o= 1. etékrendszer az ingatlan

w
.

Nem hiteles tulajdoni lap

melléklete alapjan.;.

jogosult : a
név: MAGYAR ALLAM °
cim -

bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 31073/201 ¥
Elévasarlasi jog
A 2011. évi LXXVII. torvény 6/A S-a, 6-& 17. (XII. 27.) Korm. rendelet I. szamd

Nem hiteles tulajdoni lap

Ez a tulajdoni lap koziga i hatémagi eljarae céljabél kerilt kiadasra. Masra nem

hasznalhaté.

TULAJDONI LAP VEGE

1N
R
&
A\

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulagdom lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Szerencsi Jarasi Hivatal Foldhivatali Osztaly

Szerencs 3900, Kossuth tér 8. Pf. 55
E-hiteles térképmasolat

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

TérmajzszAm: 11613060002018
—

Helyrajzi szm: MAD belteriilet 527
Meéretarany: 1: 1000

A térképmasolat a kiadast megeldzd napig megegyezd az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbézs tartalméval.
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1. sz. melléklet

ATNEZETI TERKEP
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Az ingatlan telepiilésen beliili helyzete

Mad kozség
elhelyezkedése
Magyarorszag teriiletén
Mad, 528 hrsz.
“"




R 1/2. sz. melléklet
MUHOLDAS TERKEP

Mad, 528 hrsz.

Forras: www.google-hu



