Meghivo

Banhorviti K6zségi Onkormanyzat Képvisels-testiilete

2023. november 6. (hétf3) 15:30 6ratél

soron kivili Képvisel6-testiileti tilést tart, melyre eziton meghivom.

Az iilés helye: Binhorviti Kozségi Onkormdnyzat Diszterme (3642
Binhorviti Szabadsag it 146.)
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épiilet” megnevezésh ingatlan ad4s-vételére
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BANHORVATI KOZSEGI ONKORMANYZAT
KEPVISELO-TESTULETE
2023. november 6. napjin
megtartott
soron kiviili képviselG-testiileti iilésének

JEGYZOKONYVE

75/2023. (XI. 06.) hatirozata a Banhorvati 1125/2 helyrajzi szimu ,,kivett udvar,
gazdasagi épiilet” megnevezésii ingatlan adas-vételérél



JEGYZOKONYV

Készilt:  Banhorvati Kézségi Onkormanyzat Képviselo-testiilete 2023. november 6. napjan
15:30 6rakor megtartott soron kiviili KépviselS-testiileti tilésén

Ulés helye:  Banhorvati Kézségi Onkorményzat Diszterme (3642 Bénhorvati Szabadsdg 1t

146.)
Jelen vannak:
Dedk-Szinyéri Jozsef polgérmester
Klabo Timea alpolgarmester
P4l Géabor Laszl6 képviseld
Kocsis Gabor képviseld
Ujlaki Istvan képviselod

Tdvolmaraddsidt elozetesen bejelentette:

Demeter Sandor képviseld

Szabon Gabor képvisels
Meghivottak: dr. Demeter Adam alpolgarmester

dr. Szécsi Ottd jegyzo

Loj Judit Sarolta jkv. vezetd

Dedk-Szinyéri Jozsef polgarmester: Koszonti a képviseloket és a megjelenteket, megallapitja,
hogy a Banhorvati Kézségi Onkorményzat Képvisels-testiiletének 7 képvisel6jébol S jelen van,
az iilés hatarozatképes, azt megnyitotta.

Javasolja a jegyzkonyv vezetésére Loj Juditot. Kéri, aki egyetért, kézfelnyjtassal jelezze.

Banhorvati Kozség Onkormédnyzat Képvisel6-testiilete egybehangz6 5 igen szavazattal,
ellenszavazat és tartozkodas nélkiil a javaslatot elfogadta.

Javasolja a jegyzokonyv hitelesitdjének Klabé Timea alpolgarmestert és Kocsis Gdbor
képviselot.

Kéri, aki egyetért, kézfelnyujtassal jelezze.

Banhorvati Kozség Onkorméanyzat Képvisels-testiilete egybehangz6 5 igen szavazattal,
ellenszavazat és tartozkodas nélkiil a javaslatot elfogadta.

Kéri, akinek hozzészo6lasa, javaslata van, tegye meg. Kérdés, hozzasz6l4s nem hangzott el, igy
szavazasra bocsatja a NAPIRENDET, az alabbiak szerint:

NAPIREND

1. Javaslat a Bénhorvati 1125/2 helyrajzi szamu ,kivett udvar, gazdasagi épiilet”
megnevezeésu ingatlan adas-vételére.

A Kepviseld-testiilet a polgarmester altal ismertetett, frdsban kikiildstt napirendet 5 igen
szavazattal, ellenszavazat és tartézkodas nélkiil elfogadta a napirendet.



Dedk-Sziny¢ri Jézsef polgarmester: A fenti ingatlan megvésarlasara a ,,Top-PLUSZ 1.1.3-21-
BOI1-2022-00011 Helyi és térségi turizmusfejlesztés Bdnhorvdti és Vadna telepiiléseken”
palyazathoz sziikséges, mely palyazat keretében egyebek mellett az épiilet feltjitésra keriilne.
Ezekrél a tervekrol korabban is szo esett mar. Az el6zetes értékbecslés alapjan 3.937.008.-
forintért keriilne megvasarlasra.

Kéri, akinek hozziszdlasa, javaslata van, tegye meg. Kérdés, hozzasz6las nem hangzott el, igy
kéri, aki az frasban kiosztott elSterjesztéssel egyezben egyetért a javaslat elfogaddsaval,
kézfelemeléssel szavazzon.

Megallapitja, hogy a Képviselo-testiilet 5 egybehangzo igen szavazattal, ellenszavazat és
tartdzkodas nélkiil az alabbi hatarozatot hozza:

Béanhorviti Koézségi Onkormanyzat Képviselétestiiletének
75/2023. (XI. 06.) hatarozata

a Banhorvati 1125/2 helyrajzi szamu ,,kivett udvar, gazdasigi épiilet” megnevezésii
ingatlan adas-vételérél

Banhorvati Kézségi Onkormanyzat Képviselé-testiilete az eldterjesztést megtargyalta és az
alabbi hatarozatot hozza:

1. A Képviselo-testiilet tgy dont, hogy a Banhorvati 1125/2 helyrajzi szami ,kivett udvar,
gazdasagi épiilet” megnevezésti ingatlant 3.937.008.- forintért megvasarolja Szabon Gébor,
3642 Bénhorvati, Rékdczi ut 63. sz. alatti lakostol, a ,,Top-PLUSZ 1.1.3-21-BO1-2022-0001 1
Helyi és térségi turizmusfejlesztés Bdnhorvdti és Vadna telepiiléseken” pilyazati fejlesztés
céljabol

2. A Képvisel6-testiilet felhatalmazza a polgarmestert az adasvétel lebonyolitasira és az
adasvételi szerz6dés alairdsara.

Felelos: polgarmester
Hatarido: 30 nap

Dedk-Szinyéri Jozsef polgarmester: Més napirendi pont nincs, ezért az {ilést bezarja.

k.m.f

P P s 7

dr. Széesi Ottd

polgarmester

jegyz6
A jegyzOkonyvet hitelesitette:
Klabé Timea Kocsis Gabor

alpolgarmester képviseld



Jelenléti iv

A Bénhorvati Kézségi Onkormanyzat Képviselé-testiiletének 2023. november 06. napjan 15:30
6rat6l megtartott soron kiviili Képvisel6-testiileti {ilésérol.

Onkormanvzati képvisel6k

1. Deék-Szinyéri Jozsef polgarmester
2. Klab6 Timea alpolgarmester
3. P4l Gébor Laszlo képviseld

4. Uijlaki Istvan képvisel

5. Kocsis Gabor képviseld

6. Demeter SAndor KEPVISEld oo

Meghivottak

7. dr. Demeter Adam alpolgarmester
8. dr. Szécsi Otto jegyz6

9. Loj Judit Sarolta jkv. vezet

10, o sienenn s ittt s e enen e a o en i
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3642 Banhorvati, Rakéczi it 2/F. Hrsz: 1125/2
Ertékelési bizonyitvany (Ertéktanusitvany)

Az értékelt ingatlan adatai:

Irdnyitészam: 3642

Telepiilés: Banhorviati

Utca, hazszam: Rakéczi at 2/F.
Helyrajzi szam: 112572

Tulajdoni hanyad: 1/1

Az ingatlan megnevezése: Kivett udvar, gazdasagi épiilet
Jelenlegi funkcidja: Uresen all6 tarol6 épiilet
Telek teriilet: 201

Felépitmények nett6 alapteriilete: 129,42 m2
Felépitmények redukalt netté alapteriilete: 129,42 m2

Megbizé adatai: Név: Banhorviti Kozség Onkormanyzat

Cim: 3642 Banhorvaiti, Szabadsag it 146.

Az értékelés célja: 3642 Banhorviti, Rikéczi it 2/F. szam alatti, 1125/2 helyrajzi szami
ingatlan piaci értékbecslése.
Az értékbecslés a megbizé dltal szolgaltatott adatok alapjin a
TOP_PLUSZ-1.1.3-21 kédszamu ,,Hely és térségi turizmusfejlesztés” cimii
palyazathoz késziilt. A forgalmi értékbecslés soran a megbizé altal
elmondottakat, az ingatlanrél atadott okm:inyokat gy tekintem, ami tigy teljes
és igaz.

Az alkalmazott értékbecslési modszerek: - piaci alapi dsszehasonlitd modszer
- koltségalapu modszer
Becsiilt érték:

Piaci érték: 4.100.000,- Ft, azaz Négymilli-egyszdzezer forint.
A megéllapitott érték a 27%-os forgalmi adot nem tartalmazza

Helyszini szemle'idépontja: 2022.szeptember 28.
Az értékelés fordulonapja: 2022. szeptember 28.
Az értékelés érvényességi ideje: 90 nap

Az értékelésnél figyelembe vett jogszabalyok és ajinldsok:
TEGOVA, EVS 2016, 26/2005. (VIIL.11) PM rendelette] modositott 25/1997. (VIIL.1) PM
rendelet, RICS, IVS

Készitette: B A ol 3 fisketo.S
Végso Balazs ReoS

Ingatlanvagyon értékeld
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3642 Banhorvati, Rakoczi ut 2/F. Hrsz: 1125/2
SZAKERTOI JELENTES

1. Megrendel6 adatai, megrendelés célja:

Megrendeld adatai: Név: Banhorviti Kézség Onkormanyzat
Cim: 3642 Banhorviti, Szabadsag ut 146.

Az értékelés célja: 3642 Banhorvati, Rakéczi 1t 2/F. szam alatti, 1125/2 helyrajzi szami
ingatlan piaci értékbecslése.
Az értékbecslés a megbizé altal szolgaltatott adatok alapjan a
TOP_PLUSZ-1.1.3-21 kédszamu ,,Hely és térségi turizmusfejlesztés” cimii
palyazathoz késziilt. A forgalmi értékbecslés soran a megbizo altal
elmondottakat, az ingatlanrdl dtadott okmanyokat ugy tekintem, ami gy teljes
és igaz.

- Az ingatlanon tartott helyszinszemle id6pontja: 2022, szeptember 28.
- A helyszini szemlén jelen voltak:

Megbiz6 részérol: Deak—Szinyéri Jozsef

Megbizott részérol: Végsoé Balazs

2. LEHETSEGES ERTEKBECSLESI MODSZEREK

Az ingatlanok vagyonértékelési mddszerei két f6 kategéridba sorolhatok. Leggyakrabban
alkalmazott mddszer a piaci alapu értékbecslés, mig bizonyos ingatlan csoportok kérében a
piaci adatok sziikGs volta, hianya miatt a netté potlasi koltség elvil értékbecslés
alkalmazasa a jellemz6.

Mindkét kategoridba sorolt mddszernél tovabbi kiilonbozd becslési eljarasok ismertek. A
piaci alapu becslésnél a két leginkabb alkalmazott moédszer a forgalmi és hozadéki
értékbecslés.

2.1 A piaci csoportos dsszehasonlitéo adatokon alapulé modszer fo 1épései:
- az alaphalmaz kivalasztisa
- Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
- fajlagos alapérték megallapitasa
- ért¢k modositd tényezok elemzése
- a fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitésa

"or

- végsO érték megallapitasa /fajlagos érték x alapteriilet/

Az Osszehasonlitd vizsgalatokat olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé és az azokba
lévo ingatlanok tipusa a vizsgalt ingatlanéval azonos vagy hasonlé. Csak azonos
életformékat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog) szabad dsszehasonlitani,
illetve a kiilonb6z6 értékformak és jogok kozott korrekcids tényezdket kell alkalmazni.

Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbodl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, mely azonos alapteriiletre vetitve alkalmazhato.

Végso Ingatlanligynokség Kft.3530 Miskolc, Széchenyi u. 36. L. em. 4/15
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3642 Banhorvati, Rakéczi at 2/F. Hrsz: 1125/2

Egyes esetekben mas kapacitias mérészamok is alkalmazhatok (kérhazi dgy, szallodai ég}T,
tanterem stb.)
A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatirozdsa értékmodosité tényezSk
figyelembevételével torténik. Ertékmoédositd tényezSként csak olyan jelentds, értéket
befolyasold tényez6 vehetd fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazaban 1évok érték
eltéréseinek befolyasoloi. Az értékmddosité tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben
vizsgélni kell:

1. a telek adottsagai,

2. infrastruktira,

3. kdrnyezeti szempontok,

4. jogi allapotok,

5. hasznalati szempontok,

6. épitészeti szempontok,

7. miiszaki szempontok,

8. hatdlyos szabalyozas

Alkalmazasa: Leginkabb lako-, iidiil6 ingatlanoknal, de kelld mennyiségii 6sszehasonlitd
adat esetén iroddknal és lizleteknél is. Az ingatlan aktualis piaci értékénck
meghatarozasara szolgal.

2.2. Hozamszamitison alapulé értékelési médszer:

A hozamszamitdson alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi,
mint a bel6le szdrmaz6 tiszta jovedelmek jelen értéke.

A hozamszimitas lépései:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

2. A jovobeli bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.

3. Jovobeli pénzfolyamok felallitdsa hasznélati moédonként.

4. A t6késitési kamatlab meghatarozas.

5. A pénzfolyamatok jelenértékének meghatérozésa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitéson alapuld érték.

Alkalmaziasa: Jovedelemtermel$ (bérbe adhaté ingatlanok, iizletek, irodak) esetében
célszerii és kotelez6 alkalmazni. Ezzel az értékeléssel az eszkdz jovébeli
jelenértékét lehet megallapitani.

2.3 Koltségalapi médszer:

A kdltségalapu érték megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan Ujra-eldallitasi kéltségébol le
kell vonni az id6 muldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozz4adni a felépitményekhez
tartoz6 foldteriilet értékét.
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3642 Banhorvati, Rakéczi Gt 2/F. Hrsz: 1125/2

Alkalmazdsa: Ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités
alatt 1évé létesitménynél, karosodott 1étesitményeknél, takart miitdrgynal,
valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ha méas moédszer nem all
rendelkezésre.

A moédszer {6 1épései:

1. A telekérték meghatarozésa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa. (fizikai, funkcionalis, kérnyezeti)

4. A felépitmény ujra-eléallitasi koltségébdl az avulas levonasa, és a telekértékkel valo
Osszegzése.

2.4 Az értékbecslésben hasznalt értékformak:

- Piaci érték: az a becsiilt 0sszeg, amelyet egy ingatlan az értékelés idépontjaban gazdat
cserélhetne egy hajlandosagot mutat6 elad6 és vevd kozott, tisztességes feltételek mellett
zajlo tranzakcid keretében, megfelel6 piacra bocsatdst kovetden, melynek soran mindkét
fél jol informaltan, koriiltekintden és kényszer nélkiil cselekedett.

2.5 Az értékbecslésben alkalmazott értékelési médszerek:
- piaci Osszehasonlité modszer
- koltségalapti modszer

3. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA:

3.1 Térség / régié/ bemutatisa:

Az észak-magyarorszagi régid6 Magyarorszag észak-keleti részén helyezkedik el, Borsod-
Abatij-Zemplén, Heves és Nograd megyét dleli fol, kozpontja: Miskolc. A régié északon
Szlovakiaval, keleten pedig Ukrajnaval hataros. Szomszédos régiok: Kozép-Magyarorszag
és Eszak-Alfold. A régio teriilete 13 429 km2, amely az orszag teriiletének 14,4 %-4t teszi
ki. Az orszdg masodik legnagyobb megyéje Borsod-Abatj-Zemplén, mig a masodik
legkisebb Nograd megye. Borsod-Abatj-Zemplén a régio teriiletének 54, Heves 27, Nograd
pedig 19 %-at adja.

Tertilet és népesség tekintetében a régié a negyedik helyen all Magyarorszagon.
Eszak-Magyarorszag foldrajzi és természeti adottsigai alapjdn az orszdg egyik
legvaltozatosabb régiéja. Teriiletén talilkozik az Eszaki-kozéphegység és az Alfold.
Asvény- és nyersanyag vagyona koziil az épitGanyagban valo gazdagsiga, valamint
jelentds lignittelepei emelhetok ki. A régi6é jelentés okolégiai potenciallal rendelkezik,
természeti kincseinek tarhazat a gydgyviz-, héviz- és asvanyvizforrasok bdvitik.
A régidban a felsGoktatas szerepe meghatidrozo. A régid szolé- €s gyiimdlcstermelése
jelentds. A térség idegenforgalmi vonzerejét a véltozatos természeti adottsagok, kulturalis
értékek, néprajzi hagyomanyok, a gyogyvizek, a hires sz616 és borkultira adjak.
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3642 Banhorvati, Rakoczi ut 2/F. Hrsz: 1125/2
3.2 Borsod-Abaiij-Zemplén megye bemutatasa:

Fobb adatok:

Teriilet: 7.247 km2
Lakonépesség szama: 734.341 {6
Népsiirtiség: 101 f6/km2
Telepiilések szama: 357
Székhelye: Miskolc

Fébb varosok: Kazincbarcika, Mezbékovesd, Ozd, Séarospatak, Satoraljaujhely, Szerencs,
Tiszaujvaros, Encs

Kistérségei: Miskolci, Ozd-Putnoki, Kazincbarcikai, Szerencs-Tokaji, Mezdkovesdi,
Tiszaljvaros-MezG8csati, Edelényi-, Szikszoi-, Encsi-, Sarospataki- és a Satoraljajhelyi
kistérség.

Borsod-Abatj-Zemplén megye az orszag északkeleti részén helyezkedik el.

Az ipari nagyvillalatok felbomlasa, a mezdgazdasag privatizacioja és az egyéni vallalkozo6i
kedv feler6sddése kovetkeztében a gazdalkodé szervezetek szama ugrasszertien megnét.
Magyarorszagon idegenforgalmi szempontb6l kevés vonzobb vidék talalhatd, mint ez a
megye.

A megye teriiletének negyedrészét boritja erdd, Magyarorszag legerddsebb tija. Ezek az
erdok, fest6i tdjak vadaszatra és kirdndulé turizmusra egyarint alkalmasak. Szamos
torténelmi és kulturdlis mliemlék mellett itt taldlhaté a vildgorokség részévé valasztott
Aggteleki-cseppkdbarlang, az Eurépaban egyediildlld Miskolc-tapolcai barlangfiirds,
Lillafiired a Palota Szalléval, a Hamori téval és az orszdg legnagyobb vizesésével, az
iskolairdl és kultirajarol hires Sarospatak, a borarol vilaghirli Tokaj, a matyé himzésérél
kozismert Mezékovesd.

A megye gazdasiganak Agazati szerkezetét az alibbi adatok jellemzik:

Vegyipar: 28 %

Mezbégazdasag: 3 %

Elelmiszeripar: 7 %

Energiaipar: 12 %

Kohaszat: 8 %

Gépipar: 3 %

Epitéipar: 5 %

Kereskedelem: 20 %

Egyéb: 14 %

A gazdasagi élénkiilés érzékelhetd, a tokebefektetések felerdsodtek az orszag ezen részén
is. Jelent6s beruhazasok folynak, f6leg a kereskedelem, vegyipar, hiradastechnika teriiletén.

Veégso Ingatlaniigynokség Kft.3530 Miskolc, Széchenyi u. 36. 1. em. 7/15
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3642 Banhorvati, Rakoéczi at 2/F. Hrsz: 1125/2
3.3 A telepiilés bemutatasa:

Régio: Eszak Magyarorszég,
Megye: Borsod-Abaj-Zemplén
Jéras: Kazincbarcikai

Jogallas: kozség

Teriilete: 28,48 km2

Lakossag szama (2015): 1373 6

Bénhorviti a Ban-patak volgyében fekszik Kazincbarcika varosatol 10, Miskolct6l 30
kilométerre, a Lazbérci Tajvédelmi Korzet kozelében. A telepiilés a 26-o0s féutat a 25-0ssel
0sszekotd ut mentén fekszik Kazincbarcika felett.

A kirnyezd telepiilések koziil Nagybarca 3, Dédestapolcsany pedig 7 kilométerre talalhato. A
legkozelebbi varos a 10 kilométerre fekvé Kazincbarcika.

3.4 Az ingatlan kozvetlen kornyezete és megkozelithetésége:
Az értékelt ingatlan Banhorvati délnyugati részén, a telepiilés kozpontjatol, polgarmesteri
hivataltol ~ 1000 m-re, aszfaltozott uton jol megkozelitheté. Bolt, iskola, orvosi rendeld,

buszmegalld 300 — 1500 m-en belill megtaldlhatbak. A kornyezetében vizhaz, kiilteriileti
beépitetlen teriilet és belteriileti lakohazak egyarant megtalalhatoak.

4. AZ INGATLAN LEIRASA
4.1 Ingatlan nyilvantartasi adatok:

2022. 09. 26-an kiadott nem hiteles tulajdoni lap alapjan:
Megnevezése:  Kivett udvar, gazdasagi éptilet

Cim: 3642 Banhorvati, Rakoczi ut 2/F.
Hrsz: 1125/2
Tertilet: 201 m2
Tulajdonos(ok): Szabon Gébor 1/1 tulajdoni hanyad
Terhelések: -
Széljegyek : -
Végso Ingatlaniigynokség Kft.3530 Miskolc, Széchenyi u. 36. . em. 8/15
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3642 Banhorvati, Rakdczi ut 2/F. Hrsz: 1125/2

4.2

4.3

Az ingatlan jelenlegi és lehetséges hasznalata:
Az ingatlan tobb éve iiresen, kihasznalatlanul 4ll.
J6vBbeni legcélszerlibb hasznositasa, teljes kiilsd és belsé felijitasat kovetben faluhaz,

étterem vagy sor6z6 funkciora javasolt,

Az ingatlan jellemzd leirasa:

Az értékelt gazdasagi épiilet ~ 1920-ban épiilt, foldszintes kialakitasd, k6 falszerkezetii,
téglaboltozatos fodémszerkezetii. Az dsszeomlott tetdszerkezet favaz szerkezetes volt, sik
pala fedéssel.

Az épiilet jelenleg hasznalaton kiviili, a villanyora kivételével a kozmii orak lekotésre
keriiltek.

Fltés és vizvételi lehetbség nincsen.

Az épiilet teljes kiilso és bels6 feltjitasa sziikséges.

Telek leirasa:
- Alakja: szabalyos négyszog
- Beépités moédja: oldalhataron 4ll6
- Téjolasa: DK-i
- Lejtés viszonyok: sik
- Utcafroni szélesség: I5m
- Keritettsége: keritetlen
- Novényzet: nincs

Koézmiivesitettsége: viz, villany, gazellatas.
(a villanyora kivételével minden ora leszerelve)

Végsé Ingatlaniigynokség Kft.3530 Miskolc, Széchenyi u. 36. I em. 9/15
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3642 Banhorvati, Rakoczi ut 2/F. Hrsz: 1125/2

4.4 Az értékelt ingatlan miiszaki leirdsa:

Gazdasagi épiilet

Szintek szama: foldszint

Alapozas: ko alap

Talajnedvesség elleni szigetelés: nincs adat

Teherhordé szerkezet: ké

Kiils6 burkolat: képoros vakolat

Valaszfalak: tégla

Fodémszerkezet: tégla boltozatos

Tetd forma/szerkezet/fedés magastetd/fafedélszékkel/sik pala fedés - beomlott

Kézmiivesitettség: viz, villany, gz, zart szennyviztarold(a villany kivételével a kozmii orak leszereltek)

Kiilsé nyilaszarok + iivegezés fa szerkezetiick, egyrétegi {ivegezéssel

Bels6 nyilaszarok: fa szerkezetiiek
Padléburkolat: beton, keramia
Bels6 falburkolat: vakolt, festett, csempézett + festett
Fités: nincs
Melegvizellatas: nincs
Epités ideje: ~ 1920
Belmagassag: 340m
Allapot teljes feltjitasa sziikséges
Végso Ingatlaniigynokség Kft.3530 Miskolc, Széchenyi u. 36. 1. em. 10/15
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4.5 Helyiségek felsorolasa:

L redukalt
helyiség nettd terulet redukalas % | alapteriilet
(m2)
(m2)

Gazdasagi épiilet
tarolo 2,56 100 2,56
tarold 20,89 100 20,89
tarolo 50,40 100 50,40
tarolo 35,23 100 35,23
wce - mosdo 2,26 100 2,26
wc - mosdo 2,52 100 2,52
kozleked6 4,82 100 4,82
el6tér 10,74 100 10,74
Osszesen: 129,42 129,42

L. redukalt

netté teriilet ..
(m2) alapteriilet
(m2)

|Gazdasagi épiilet 129,42 129,42
Osszesen: 129,42 129,42

Végs6 Ingatlantigynokség Kft.3530 Miskolc, Széchenyi u. 36. I. em.
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5. AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK MEGHATARQOZASA PIACI
OSSZEHASONLITO MODSZERREL

Osszehasonlité adatok:

vizsgilt ingatlan

Osszehasonlité ingatlan

3642 Banhorviti, Riakéczi it 2/F

Cim Hirsz: 11252 Edelény, Finke Rudabénya, Petdfi S.u.  |Kazincbarcika, Hegykoz
Jelleg, funkcio gazdasagi épiilet zgll.gtz(’(ﬁlelmlszer bolt és iizlet egyéb helyiség
Infrastruktara részben kiépitett kiépitett kiépitett részben
Teleknagyséj: (m2) 201 500 200 n.a
Epiilet (m2) 129,42 200 60 74
E_pités éve cca. 1920 1950 1970 1965
Szerkezet, éllapot ké, felijitandd tégla, vilyog, kdzepes  |tégla, dtlagos tégla, atlagos
Tranzakeid tipusa kinélati ar kinalati ar kindlati ar
Eladési/kindlati ar (Ft) 13 000 000 3 500 000 5 000 000
Fajlagos ar (Ft/m2) 65 000 58 333 67 568
Tranzakeid ideje 2022.09.29 2022.09.29 2022.09.29
Adatforras ingatlan.com/22220351 ingatlan.com/32891496 ingatlan.com/33042744
mindsités clénydsebb clénvdsebb clényisebb

Korrekeids tényezék
Eladasi‘kinalati korrekeid -15% -15% -15%
epités eve 0% 0% 0%
Fildteriilet nagysdga -5%) 0% 0%
Elhelyezkedés -10%)| 0% -5%
Funkei6 / Haszndlhatdsag 0% 0% 0%
Epiilet nagysaga 10% -10% -10%
Miiszaki allapot/ szerkezet -30% -25% -20%
Osszes korrekeid -50% -50% -50%
korripalt fajlagos ér (Ft/m2) 32 500 29167 33784

Fajlapos datlagdr (Ft/m2)

31817

Megjegyzés: 30%-ot meghaladé korrekcidk alkalmazasara, az ingatlan megyén belill vald
elhelyezkedése, valamint az atlagostdl gyengébb, kozmii nélkiili miiszaki allapota miatt keriilt

Sor.

Az ingatlan piaci értéke piaci 6sszehasonlitdé modszerrel:
129,42 m* x 31 817 Ft/m* = 4.117.756.-Ft
~ 4.100.000.-Ft, azaz

Négymillié-egyszazezer forint

Végs6 Ingatlaniigynokség Kft.3530 Miskolc, Széchenyi u. 36. 1. em.
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE KOLTSEGALAPU MODSZER ALAPJAN

Az épiilet nettd potlasi koltsége:

Megnevezés nettd alapteriilet nettd potlasi koltség Avultsag nett6 potlasi koltség
& (m2) (Ft/m2) fizikai komyezeti piaci (Ft)
Gazdasagi épiilet 129,42 350 000 50% 20% 20% 4529700
Osszesen: 4529 700
A telek értékbecslése. osszehasonlitd adatok:
vizsgélt ingatlan Osszeh lit6 ingatlan
it —
Cim ;:;l::z""l"lr;s /tz" Rékoezi bt | réve, belteriilet Malyinka, belteriilet Serényfalva, belteriilet
Jelleg. funkcié telek lakdSvezeti telek lakoovezeti telek lakédvezeti telek
Kozmiivek villany \kdzmil nélkiili kézmil nélkiili Osszkozmiives
Teleknagysag (m2) 201 801 1759
Tranzakci6 tipusa kinalati ar kinalati ar kinélati ar
Eladasi/kinalati r (Ft) 2 500 000 4000 000 2 900 000
Fajlagos ar (Ft/m2) 3121 2274 2 685
Tranzakcio ideje 2022.09.29 2022.09.29 2022.09.29
Adatforras jofogas.hu jofogas.hu jofogas.hu
mindsiteés liasonlé kedvezdbb kedvezdtlencbb
Korrekeios tényezdk
Eladési/kinélati korrekeié -15% -15%
Telek teriilet 10% 20%
Kozmiivesitettség 0% 0%
Osztatlan kozos tulajdon miatt 0% 0%
Bontando felépitmény miatt 0% 0%
Elhelyezkedés 0% 5%,
Osszes korrekcio -5% 10%
korrigdlt fajlagos &r (Ft/m2) 2 965 2501 2148
Fajlapos dtlagir (Ft/m2) 2 538
2 2
201 m” x 2538 Ft/ m”~ = 510.138.-Ft
Az ingatlan koltségalapt modszerrel meghatarozott értéke tehat:
Telekar + a felépitmény nettd potlasi koltsége:
510.138.-Ft + 4.529.700.-Ft = 5.039.838.-Ft, azaz
~5.000.000.- Ft, azaz
Otmillioé forint.
Végsd Ingatlaniigynokség Kft.3530 Miskolc, Széchenyi u. 36. 1. em. 13/15
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3642 Banhorvati, Rakoczi at 2/F. Hrsz: 1125/2

Az értékelés folyaman felhasznilt dokumentumok és adatok:
- tulajdoni lap mésolat, - térképmdsolat, - 8sszehasonlito adatok, - telepiiléstérkép,

Figyelemmel az értékelt ingatlan sajatossagaira és az értékelés céljara, az alkalmazott értékelési
eljarasok koziil, a kevesebb kockézati elemet tartalmazo piaci 6sszehasonlité madszer alapu
értékmeghatarozast fogadtuk el.

A 3642 Banhorvati, Rakéczi it 2/F. szam alatti, 1125/2 helyrajzi szdma
ingatlan 1/1 ardnyu tulajdonjoganak becsiilt piaci értéke:

4.100.000.-Ft, azaz
Négymillié-egyszazezer forint.

A megallapitott érték a 27%-os forgalmi adét nem tartalmazza

7. ALAPFELTETELEZESEK, KORLATOZASOK, SZABALYOZASOK
- Az értékbecslés soran a megbizo altal elmondottakat az ingatlanrél atadott okményokat
ugy tekintem, ami Ggy teljes és igaz.
- Jelen értékbecslés csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhat6. Egyes részeinek illetve
adatainak szOvegkdrnyezeten kiviili felhasznalasa, illetve publikélasa kizarélag a megbizé
és megbizott egyiities hozzajaruldsaval megengedett.
- Az értékelést helyszini bejarassal szemrevételezéssel diagnosztikai vizsgalatok nélkiil,
miiszaki allapot és hasznalhatdsag tigyelembevétclével:

o 0Osszehasonlitd adatok

o szakmai tapasztalati adatok alapjan végeztem az érvényes vagyonértékelési
rendeleteknek és szabalyoknak megfelel6en.

o Az értékbecslés érvényességi idejét 90 napban hatdrozom meg, a valtoz6 piaci
viszonyok. az inflici6 ¢és a jogszabalyi keretek esetleges valtozasaira
hivatkozva.

- Az értékbecslés forduldnapja 2022.szeptember 28.

8. ERTEKBECSLOI KIEGESZITO NYILATKOZAT:
A targyi ingatlan értékbecslését végzdként nyilatkozom, hogy érdekeltségem — az értékelt
ingatlanra vonatkozdan — annak tulajdonosaval, sem a megbizast adéval nincs.
Vallalom ezen érdekeltség 3 évre térténd korlatozasat.
Az altalam megallapitott forgalmi érték és a vallalasi dij kozott dsszefiiggés nincs.
A villalasi dijat a cég éves, jovahagyott arjegyzéke alapjan hataroztuk meg.

Késziilt: Miskolc, 2022. szeptember 29.

Az értékbecslést készitette: ATLA!

Veégso Balaz
Ingatlanvagyon értékel

-
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9. Mellékletek:

Alaprajz

Tulajdoni lap masolat
Térképmasolat
Telepiiléstérképek
Fényképfelvételek

M

Forrasok:

- Statisztikai évkényvek

- Végso Ingatlaniigynokség adatbazisa
- Egyéb ingatlan adatbazisok

- wikipedia.hu

- ingatlan.com

- jofogas.hu
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B-A-Z. Megyei Korményhivatal Fsldhivatali FSosztily
3780 Edelény Istvin kirdlyitja S2/A. Oldal: v
Nem hiteles tulajdoni lap - szemle masolat ' J
Megrendelés s2dm: 1746074/4/2022

L
2022.09.26 \
BANHORVATI Szektor @ 61 N(\>
A ‘.‘i!}

Belterilet 1125/2 helyrajzi szam

3642 BANHORVATI Rakéczi 4t 2/F.

LRESZ
1. Rz ingatlan adatai: -
alrézzlet adatok teriilet kat.t.jév. a tally adatok
mivelézi Ag/kivett megnevezés/ nin.o ha m2 ke Fill kat. jév
‘ 2 m2 k.fill
. Kivett wmlvar, gazdasagi épiilet 0 201 0.
2. bejegysd hatdrozat: 52294/2008.06.25 :
Ingatlan-nyilvantartas atalakiti=sa a DAT forgalomba adasaval . i
O.RESE
3. twlajdoni hényad: 1/1 o
bejegyzé hatarczat, érkezési id&: 117548/3/2021.10.26
jogeim: ajardékozaz
jogallas: tulajdones .
név : Szabon Gabor ¢
sz.név: Szabon Gabor \
gzal . 1971 2 7
a.név : Szabd Irén
cim 1 3642 BANHORVATI Rakéczi Gt 63.
m.RESH)
NEM TARTAL EJEGY ZEST
AP VEGE
! [
Ny
‘N )
- )
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni 1ap

Nem hiteles tulajdoni lap



B-A-Z. Megyei Korminyhivatal Foldhivatali Foosztély
3780 Edelény Istvan kiraly titja 52/A.

Nem hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2022.09.26 11:10:24
Helyrajzi szam: BANHORVATI belteriilet 1125/2 Megrendelés szim: 1746095/4/2022

Méretarany: 1: 1000
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3642 Banhorvati, Rakéczi ut 2/F Hrsz: 1125/2

Nem értékelt szomszédos 1125/1 Hrsz-tiingatlan Nem értékelt szomszédos vizmi1 0178/1 Hrsz

Ertékelt ingatian mdgétti nem értékelt Ertékelt ingatian mogotti nem értékelt
0178/7 hrsz-u terlilet 0178/7 hrsz-u terllet
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1125/2 Hrsz- értékelt ingatlan - homlokzat homlokzat

homlokzat vizakna
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tarolo mennyezet

tarold
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