Szikszd Varos Onkormanyzata
3800 Szikszo, Kalvin tér 1.
Tel:(46) 596-450; Fax:(46) 596-211
titkar@szikszo.hu

HATAROZAT

Szikszé Varos Onkormanyzat Képviselo-testiiletének
26/2021.(11.10.) szamu Hatarozata

A Szikszo, Kkiilteriilet 016/15 helyrajzi szama ingatlan 135/14934-ed részének
megvasarlasardél

Sziksz6 Varos Onkormanyzat Polgarmestere a veszélyhelyzet kihirdetésérdl szolo
27/2021.(1.29.) Korm. rendelet, valamint a katasztrofavédelemrdl és a hozza kapcsolodo
egyes torvények modositasarol szol6 2011. évi CXXVIIL tdrvény 46. § (4) bekezdése alapjan
a Képviselo-testiilet hataskorében eljarva az alabbi hatarozatot hozza:

Sziksz6 Véros Onkormanyzatinak Polgarmestere ugy hataroz, hogy SZIkSZO Viéros
Onkorményzata megvasarolja a Szikszé 016/15 helyrajzi szamd, 5 ha 2663 m® teriiletii
~Szantd ¢s rét” megnevezésl ingatlan 135/14934-ed részét 190.424.-Ft, azaz Egyszéaz-
kilencvenezer-négyszaz-huszonnégy forint vételaron, amelyet 2021. marcius 31. napjaig fizeti
meg az eladé Ballok Robert (an:Orosz Erzsébet, sz.: Sziksz6,1979. majus 18.) részére.

Az adasveteli szerzodés elkészitésével megbizza dr. Cserbané dr. Papp Eva jogi képviselot.
(irasos anyag csatolva: 1. szamu melléklet)

Felelds: polgarmester
Hatérid6: azonnal A ZIRROS ONKOR

Kelt: Sziksz6, 2021. februar 10. { e
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Sziksz6 Varos Onkorményzata
3800 Sziksz6, Kalvin tér 1.
Tel:(46) 596-450; Fax:(46) 596-211
titkar@szikszo.hu

HATAROZAT

Sziksz6 Varos Onkormanyzat Képviselo-testiiletének
27/2021.(11.10.) szamd Hatarozata

A Sziksz6, Kkiilteriilet 016/15 helyrajzi szami ingatlan 96/14934-ed részének
megvasarlasarol

Sziksz6 Véros Onkorményzat Polgarmestere a veszélyhelyzet kihirdetésérol sz6lo
27/2021.(1.29.) Korm. rendelet, valamint a katasztréfavédelemrdl és a hozza kapcsolodéd
egyes torvények modositasardl szol6 2011. évi CXXVIIL torvény 46. § (4) bekezdése alapjan
a Képviselo-testiilet hataskorében eljarva az alabbi hatarozatot hozza:

Sziksz6 Véros Onkorményzatinak Polgarmestere ugy hataroz, hogy Szikszé Varos
Onkorményzata megvasarolja a Szikszo 016/15 helyrajzi szamil, 5 ha 2663 m® teriiletii
»Szantd €s rét” megnevezésii ingatlan 96/14934-ed részét 135.412.-Ft, azaz Egyszaz-
harmincotezer-négyszaz-tizenkettd forint vételaron, amelyet 2021. marcius 31. napjaig fizeti
meg az eladé Balogh Imréné (an.: Feczkd Teréz, sziil: Benke Maria, Szikszo, 1943.01.20.)
részére.

Az adésvételi szerz6dés elkészitésével megbizza dr. Cserbané dr. Papp Eva jogi képvisel6t.
(Irdsos anyag csatolva: 1. szamu melléklet)

Felelds: polgarmester
Hatéridd: azonnal
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Kelt: Szikszd, 2021. februar 10.
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Szikszé Varos Onkormanyzata
3800 Szikszd, Kalvin tér 1.
Tel:(46) 596-450; Fax:(46) 596-211
titkar@szikszo.hu

HATAROZAT

Sziksz6 Varos Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
28/2021.(11.10.) szamu Hatarozata

A Szikszé, Kkiilteriilet 016/15 helyrajzi szami ingatlan 6630/14934-ed részének
megvasarlasarol

Sziksz6 Varos Onkormanyzat Polgarmestere a veszélyhelyzet kihirdetésérdl szolo
27/2021.(1.29.) Korm. rendelet, valamint a katasztrofavédelemrdl és a hozza kapcsolodo
egyes torvények modositasardl szol6 2011. évi CXXVIIL térvény 46. § (4) bekezdése alapjan
a Képviseld-testiilet hataskorében eljarva az alabbi hatarozatot hozza:

Sziksz6 Véros Onkorméanyzatanak Polgarmestere ugy hatdroz, hogy Szikszo Viaros
Onkormanyzata megvasdrolja a Szikszd 016/15 helyrajzi szamt, 5 ha 2663 m’ teriileti
»8zanto €s rét” megnevezési ingatlan 6630/14934-ed részét 10.520.964.-Ft, azaz Tizmillio-
otszazhuszezer-kilencszdzhatvannégy forint vételaron, amelyet 2021. marcius 31. napjaig
fizeti meg az eladé Czingula Noémi (an: Csérsz Gizella Katalin, sz.:Berettyoujfalu,
1982.05.22.) részére.

Az adasvételi szerzodés elkészitésével megbizza dr. Cserbané dr. Papp Eva jogi képviselot.
(frasos anyag csatolva: 1. szamu melléklet)

Felel6s: polgarmester
Hatarid6: azonnal

Kelt: Szikszo, 2021. februar 10.
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Sziksz6 Varos Onkormanyzata
3800 Szikszo, Kalvin tér 1.
Tel:(46) 596-450; Fax:(46) 596-211
titkar@szikszo.hu

HATAROZAT

Sziksz6 Varos Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
29/2021.(11.10.) szama Hatarozata

A Sziksz6, kiilteriilet 023/18 helyrajzi szamu ingatlan megvasarlasarél

Sziksz6 Varos Onkormanyzat Polgarmestere a veszélyhelyzet kihirdetésérol szolo
27/2021.(1.29.) Korm. rendelet, valamint a katasztrofavédelemrdl és a hozza kapcsolodo
egyes torvenyek modositasarél szol6 2011. évi CXXVIIL tdrvény 46. § (4) bekezdése alapjan
a Képviselo-testiilet hataskorében eljarva az alabbi hatarozatot hozza:

Sziksz6 Varos Onkorméanyzatanak Polgarmestere ugy hataroz, hogy Szikszo Varos
Onkormanyzata megvasarolja a Szikszé kiltertlet 023/18 helyrajm szamu, 1 ha 5475 m®
teriiletli ,sz4nt6” megnevezésii ingatlant 6.190.000,- Ft, azaz Hatmilli6-egyszaz-
kilencvenezer forint vételaron akként, hogy az ingatlan 3450/15475 tulajdoni hdnyadra (3450
m’ teriiletre) ~ vonatkoz6 1.380.000.-Ft, azaz Egymillio-haromszaz-nyolcvanezer forint
vetelarat 2021. marcius 31. napjaig, a fennmaradd 12025/15475 tulajdoni hanyadra (12025
m” teriiletre) vonatkozé 4.810.000. -Ft, azaz Négymillié-nyolcszaz-tizezer forint vételarat
pedig 2021. szeptember 30. napjiig fizet meg az elad6 Uveges Zoltan (an.: Czdvek
Zsuzsanna, sz.: Sziksz6, 1964.02.19.) részére.

Az adasvételi szerz6dés elkészitésével megbizza dr. Cserbané dr. Papp Eva jogi képviseldt.
(Irasos anyag csatolva: 2. szamu melléklet)

FelelOs: polgarmester e
Hataridd: azonnal A GNRROS ONKO g

Kelt: Szikszo, 2021. februar 10.

polgarmester



. 1. szamu melléklet
Szikszé Viros Onkorményzatanak Polgarmestere
3800 Szikszo, Kalvin tér.1.

ELOTERJESZTES

Szam: Sz./441-1/2021.
Targy: Dontés a 016/15 hrsz. ingatlan egy részének megvasarlasaval kapcsolatban

Szikszd véros fejlesztése szempontjabol kiemelt teriileten elhelyezkedd, kiilteriilet 016/15 hrsz.-u,
Iét €s szantd” ingatlan-nyilvantartasi megjelélési, 5 ha 2663 m> teriiletii, ingatlan egy részének
megvasarlésaval kapcsolatban kezdeményeztem targyalasokat a harom tulajdonossal, amely
teriiletet a TOP I-es és TOP ll-es ipari park kialakitdsa soran hasznosit az Oonkormanyzat a
kézeljovoben.

Az ingatlan forgalmi értékét Hausel Laszld ingatlanvagyon-értékeld megvizsgalta, azt sszesen
23.700.000,- Ft értékben allapitotta meg. A megallapodds alapjan a hdrom tulajdonos
tulajdonrészének értéke a kovetkezéképpen alakul:

- Ballok Robert tulajdoni hanyada (135/14934-ad rész): 190.424,- Ft
- Balogh Imréné tulajdoni hanyada (96/14934-ed TesZ): 135.412,- Ft
- Czingula Noémi tulajdoni hanyada (6630/14934-ed rész): 10.520.964,- Ft

Jelenleg Szikszo Véros Onkormanyzat polgarmestereként a veszélyhelyzet kihirdetésérdl sz6l6
27/2021. (1.29.) szaml kormanyrendelet, valamint a katasztréfavédelemrdl és a hozza kapcsolodo
egyes torvények modositasarol szolo 2011. évi CXXVIIL torvény 46.§ (4) bekezdésében foglalt
Jogkérom alapjan az eladokkal valé megéllapodds utan, a Képviselo-testiilet feladat- és
hatdskdrében eljarva az alabbi hatarozatokat hozom.

Szikszo, 2021. februar 10.
Svab Antal sk.
polgarmester

HATAROZATI JAVASLAT 1.

Sziksz6 Varos (")nkorma'myzata Képviselo-testiiletének
...... /2021.(11.......) szamu Hatdrozata

A Sziksz6, Kiilteriilet 016/15 helyrajzi szamii ingatlan 135/14934-ed részének megvasarlasarol

Sziksz6 Véaros Onkorményzat Polgarmestere a veszélyhelyzet kihirdetésérél szold 27/2021. (1.29.)
Korm. rendelet, valamint a katasztréfavédelemrdl és a hozza kapcsolodd egyes torvények
modositasarol szolé 2011. évi CXXVIIL. térvény 46. § (4) bekezdése alapjan a Képviselo-testiilet
hataskdrében eljarva az alabbi hatdrozatot hozza:

Sziksz6 Varos Onkorményzatanak Polgarmestere ugy hataroz, hogy Szikszé Varos Onkormanyzata
T . . . ) . - 2 i ’ I oy s T

megvasarolja a Sziksz6 016/15 helyrajzi szamu, 5 ha 2663 m? teriiletd ,,szanté és rét megnevezési

ingatlan 135/14934-¢d részét 190.424.-Ft, azaz Egyszaz-kilencvenezer-négyszaz-huszonnégy forint

vételaron, amelyet 2021. marcius 31. napjaig fizeti meg az eladé Ballok Robert (an:Orosz Erzsébet,

sz.: Sziksz0,1979. m4jus 18.) részére. '

Az adasvételi szerz6dés elkészitésével megbizza dr. Cserbané dr. Papp Eva jogi képviselét.

(Irdsos anyag csatolva: .... szam® melléklet)



Felelos: polgarmester
Hatarido: azonnal

HATAROZATI JAVASLAT IL.

Sziksz6 Viros Onkorményzata Képviseli-testiiletének
...... /2021.(11.......) szimui Hat4rozata

A Sziksz6, kiilteriilet 016/15 helyrajzi szamu ingatlan 96/14934-ed részének megvasarlasarol

Szikszo Véros Onkorményzat Polgdrmestere a veszélyhelyzet kihirdetésérdl szolo 27/2021. (1.29.)
Korm. rendelet, valamint a katasztrofavédelemrsl és a hozza kapesolodd egyes torvények
modositasarol sz616 2011, évi CXXVIILL torvény 46. § (4) bekezdése alapjan a Képvisels-testiilet
hataskorében eljarva az alabbi hatarozatot hozza:

Sziksz6 Varos Onkormanyzatanak Polgarmestere uigy hatéroz, hogy Szikszé Varos Onkormanyzata
megvasarolja a Sziksz6 016/15 helyrajzi szamu, 5 ha 2663 m? teriiletii .,.$zanto és rét” megnevezési
ingatlan 96/14934-ed részét 135.412.-Ft, azaz Egyszaz-harmincétezer-négyszaz-tizenketté forint
vételaron, amelyet 2021. marcius 31. napjaig fizeti meg az eladé Balogh Imréné (an.: Feczko Teréz,
szill: Benke Maria, Szikszo, 1943.01.20.) részére.

Az adasvételi szerz0dés elkészitésével megbizza dr. Cserbané dr. Papp Eva jogi képvisel6t.

(Irasos anyag csatolva: .... szami melléklet)

Felelds: polgarmester
Hatarid6: azonnal

HATAROZATI JAVASLAT IIL

Sziksz6 Viros (")nkorm:inyzata Képvisel6-testiiletének
...... /2021.(IL.......) szamu Hatarozata

A Szikszo, kiilteriilet 016/15 helyrajzi szami ingatlan 6630/14934-ed részének
megvasarlasaraél

Sziksz6 Véaros Onkormanyzat Polgarmestere a veszélyhelyzet kihirdetésérol szolo 27/2021. (1.29.)
Korm. rendelet, valamint a katasztrofavédelemrd]l és a hozza kapesolodd egyes torvények
modositasardl szolo 2011. évi CXXVIILL torvény 46. § (4) bekezdése alapjan a Képviseld-testiilet
hataskorében eljarva az alabbi hatarozatot hozza:

Sziksz6 Varos Onkormanyzatanak Polgarmestere igy hatéroz, hogy Sziksz6 Varos Onkormanyzata
megvasarolja a Sziksz6 016/15 helyrajzi szamu, 5 ha 2663 m? teriiletii .,5zanto és rét” megnevezési
ingatlan 6630/14934-ed részét 10.520.964.-Ft, azaz Tizmilli6-6tszazhiszezer-kilencszazhatvannégy
forint vételaron, amelyet 2021. mércius 31. napjaig fizeti meg az elad6 Czingula Noémi (an: Csérsz
Gizella Katalin, sz.:Berettyoujfalu, 1982.05.22.) részére.

Az adésvételi szerz6dés elkészitésével megbizza dr. Cserbané dr. Papp Eva jogi képviselét.

(Irasos anyag csatolva: .... szamu melléklet)

Felelos: polgarmester
Hatérid6: azonnal
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Az értékelés tipusa: |Piaci érték meghatarozasa
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Szakvélemény, 2020. december 14. 3800 Szikszo, Kalteriilet
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1.

ERTEKTANUSITVANY

Az érvényben 1évé PM. Rendelet, valamint a TEGOVA (EVS 2003.) ajanlasai alapjan elvégeztem a 3800
Sziksz6, Kiilteriilet, 016/15 hrsz-u ingatlan, forgalmi értékének meghatarozasat. Az értékelés, a Megbizé
tajékoztatasa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci érték ismerete miatt valt szilkségessé. Ennek megfelelGen,
a Szakértonek az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérél kell allast foglalnia.

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjelélt ingatlan, forgalomképes, forgalmi

értéke a 2020. december 14. hatdrnapon:

23.700.000.- Ft, azaz huszonhérommillié-hétszézezer forint.

amely érték az ltalanos forgalmi adé6t nem tartalmazza és a hatarnaptél szamitott 90 napig érvényes azzal
a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasagi események ez id8 alatt nem jelentkeznek, illetve az
ingatlan (targyi eszkoz) gazdasigi, hatdsagi, fizikai kérnyezetében valtozas nem torténik. A fentiekben
meghatarozott érvényességi idon til a szakvélemény aktualizalasa, illetve j szakértéi vélemény készitése
sziikséges.

Alulirott kijelentem, hogy a vizsgdlt ingatlanban az el6zé 3 évben tulajdonosi viszonyom nem dlit fent.
Az dltalam megadllapitott forgalmi érték és a vallaldsi dij kézétt dsszefiiggés nincs.
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elen értékbecslés kizarélag az aldbbi feltételek mellett érvénves:

»  Aszakvélemény elkészitésében az aldirdn kiviil mds nem vett részt.

> Jelen értékelési szakvélemény eldzetes frdsbeli hozzdjdruldsom nélkil még részieteiben sem keriilhet
nyilvdnossdgra.

» Az dltalam szerzett és felhaszndlt adatokat, valamint jelen szakvéleményem tartalmdt bizalmasan kezelem.

»  Jelen értékbecslés két példdnyban, 22 szdmozott oldallal késziilt. Mindegyik példdnyt a 3. oldalon és a 14. aldalon

eredeti aldirdsommal elidtva hitelesitettem.

Az ingatlan teher-, igény- és permentes dllapota.

Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizo szolgditatta.,

Az ingatlan jogi helyzetének vizsgdlata - beleértve az ingatlan tulajdonjogdnak, terheinek vizsgdlatdt - nem képezte és nem is képezhette a
megblzds tdrgydt, Igy ezzel kapcsolatos adatok valdsdghiiségéért semmiféle felelGsséget nem vdllalhatunk,

Az ingatlan tulajdoni lapjdn szerepld adatokat és tényeket valdsnak tekintettik, tovdbbd feltételeztik, hogy az ingatian forgalomképessége
semmilyen médon korldtozds ald nem esik.

Nem vdilalunk feleldsséget a piaci, gazdusdgi kirilményekben bekivetkezhetd esetleges vdltozdsokért, [gy az értékelés hatdrnapja utdn
bekovetkezd események vagy kériilmények megvdltozdsa esetén nem vagyunk kotelezhetéek jelen tanulm dnyunk téritésmentes ujrairdsdra.
A jelentésben szerepld értékek az értékelés hatdrnapjdnak megfelelS pénziigyi kondicidkat tikrozik,

Ertékbecslésiinkben hozzdérté, felelds, ,a 6 gazda gondossdgdval eljdro” tulajdonost feltételeztiink.

Az értékbecsiésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizdrdlag az ingatlan bemutatdsdt, azonosithatésdgdt célozzdk.

Az értékelés sordn feltételeztik, hogy az ingatlanon nem taldlhaték olyan rejtett, nem Idthaté vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az
ingatlan megdilapitott értékét befolydsolhatjdk.

Megbizdsunknak nem képezte tdrgydt geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiiletfizikai, kirnyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti
dsvdnykincsek feltdrdsdra és azok haszndlati jogdra vonatkozo vizsgdlatok végzése. Fontosnak tartjuk rogziteni, hogy ilyen irdnyu
ismeretekkel nem is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés iitjdan tortént.

Jelen értékbecslés a megjelolt célra késziil és kizdrolag arra haszndlhatdé fel. Barmilyen mds felhaszndlds esetén semminemi feleldsséget nem
vallalunk.

Jelen értékbecslést nem lehet nyilvdnossdgra hozni, és nem lehet arra nyilvdnosan publikdlt anyagokban hivatkozni. Tarsasdgunk nem vdllal
felelbsséget semmiféle kovetkezményként, véletlenszeriien vagy biintetésként felmertils veszteségért, kdrért vagy rdforditdsért (kiemeiten
az el nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.). Veszélyes anyagok feltdrdsdra vonatkozo vizsgdlatot nem végeztiink. A vagyonértékeld
szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a veszélyes, egészségre drtalmas anyagokat.

Veszélyes anyagok, példdul azbeszt, savak, mezdgazdasdgi novényvédd szerek, egyes szigeteldanyagok Jjeleniéte jelentdsen befolydsolhatja
az ingatlan érékét. Az értékelés elvégzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem taldlhaték az ingatianon.

Amennyiben sziikséges, ez ligyben Megrendeld kitelessége kirnyezetvédelmi szakértd kiilon megbizdsa.

Miskolc, 2020. december 14. INGATLANE O

GAMMARROL Y R

HAUSEL LASZLO IZ
-ingatlﬁﬁvagyon-érté el6-




2. ELOZMENY

A Sziksz6 Varos Onkorméanyzata (3800 Szikszo, Kalvin tér 1.) megbizta a Gamma Broker
Ingatlanforgalmazé Kft.-t (3527 Miskolc, Bajcsy-Zs. u. 5. 1/2.) a 3800 Sziksz6, Kiilteriilet 016/15
hrsz. szam alatti ingatlan értékbecslésével.

3. ALTALANOS INFORMACIOK

“ Megbizo: Sziksz6 Viros Onkormdnyzata
| Megbizé cime: || 3800 szikszs, Kdlvin ter 1. B
| Megbizott: Gamma Broker Ingatlanforgalmazdé Kft. - Hausel Ldszlé ]
, Megbizott cime: 3527 Miskolc, Bajcsy-Zs. u. 5. %. |
" . 3800 Szikszo, Kiilteriilet szam alatti, 016/15 helyrajzi szamu ingatlan
Megbizdstirgya: j| tulajdonjoganak forgalmi értékbecslése.

A megbizas célja: fenti ingatlan forgaimi értékének megdllapitdsa

Ertékelt vagyonértékii jog: tulajdonjog

Meghatarozasra keriil6 érték: | piaci forgalmi érték

A forgalmi értékbecslés sordan a megbizé altal elmondottakat, az ingatlanrél dtadott
okmanyokat gy tekintem, ami ugy teljes és igaz.

Az ingatlan értéke a TEGOVA

moédszerekkel lett »  piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer
meghatarozva:
Helyszini szemle id6pontja: > 2020. december 12,

Téma feleldse: » Hausel Laszlo




4. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK BEMUTATASA
4.1.A REGIO BEMUTATASA

Borsod-
Abanij-
Zemplén

Borsod-Abaiij-Zemplén megye Magyarorszig északkeleti részében talalhato.
Eszakrol Szlovakia, nyugatrél Heves és Nograd megyék hataroljik, délrdl és keletrdl
pedig a Tisza, amely Jasz-Nagykun-Szolnok, Hajdu-Bihar és Szabolcs-Szatmar-Bereg
megyéktdl valasztja el. Megyeszékhely: Miskolc.

Foldrajzi adottsagai tekintetében Borsod-Abatj-

Zemplén az orszag egyik legvaltozatosabb megyéje.

Itt taldlkozik az Alfold az Eszaki-kozéphegységgel és

a kozé ékelddé medencesorral. A megye déli része ' ) gt
ezért siksag, északi tertilete pedig hegyes, dombos. ‘ )
Borsod-Abatij-Zemplén az orszag egyik legfontosabb -

iparvidéke (,a magyar Ruhr-vidék”). A nehézipar :

Miskole, Ozd, Tiszaljvaros és Kazincbarcika

varosokban volt jelentds, napjainkban azonban

valsagban van. Az ut6ébbi idSben csékkent a kornyezetszennyezés. A megye
gazdasagaban jelentds szerepe van a mezégazdasagnak, ezen beliil kiemelten a Tokaj-
Hegyaljai Borvidéknek. A megye teriiletének 40%-a szanté£sld.

Szikszo

Sziksz6 A Cserehdt hegyvonulatainak és a Hernad volgyének talalkozasanal, Abayj
kapujaban helyezkedik el Szikszo varosa, nyugatrol és észak-nyugatrél a Magyar-hegy,
keletrdl pedig a Hernad hatarolja 3,620 hektaros teriiletét. Déli hatarat az Ujfalusi part
képezi, de itt hizédott az egykori Borsod és Abatj varmegyék mezsgyéje is. Nevét
altaldban a Szikaszé formdra szoktak visszavezetni, amelyet szikes talajarél kaphatott,
ily médon a Szikszd név jelentése: szikes volgy. A telepiilés északi részét érinti a Vadasz
- kordbbi nevén: Manta - patak, amelyik szeszélyes vizjarasaval szamtalan nehézséget
okozott mér a lakéknak: 1787, 1845, 1913 azok az évek tobbek kozott, amikor a patak
kilépett a medréhdl és elmosott tobb sziz hazat Legutébb 1963 tavaszan ontott ki,
ekkor mélyitették, és kovezték ki a meder varosi szakaszat. Legmagasabb pontjai a
varostol nyugatra fekvé Szikszéi (246 m), valamint Frank hegy (276 m), illetve a mar
emlitett Magyar hegy (204 m). Nagykozségi rangot legutobb 1970-ben kapott, ismét
varossa 1989. marcius 1-jén nyilvanitottdk. A varosi rang megszerzése 6ta Szikszé a
dinamikus fejlédés talajara lépett.

Sziksz6 lakossaga 6247 6, melybdl 1300 6 a nyugdijasok szama. A munkanélkiiliek
szama 600 f6re tehetd, a hatranyos helyzetiiek szama megkézeliti a 800 f6t. A 6247 £6
2500 lakasban él. A lakdsok 75%-a o6sszkomfortos, 10%-a komfortos, 10%-a
félkomfortos és 5%-a komfort nélkiili. A viz-kozm(i ellatottsag 100, a gaz 100, a villany
100, a szennyvizcsatorna ellatottsig 95%-os. Szikszét a 3-as szamu f8ut szeli at.
Kozitjai j6 mindségliek Miskolc és Hidasnémeti irdnyabdl koziton és vastiton is
konnyen megkozelithetd. Napjainkban a telepiilés hdrom, a véros fejlédése soran
kialakult részre tagozodik:1. Sziksz6 si varosmagja és az ahhoz kapcsolédé kisebb
jellegli terjeszkedés. 2. A pincefalu és annak terjeszkedése. 3. A varos déli részének Uj
beépités(i részei. A lakonépesség drasztikusan csokkent az elmiilt 10 év viszonyaban,
mely csokkenés eredményeként Szikszéon 2013-ban 5514 & lakott. Az elmult
évtizedben folyamatosan csokkend tendencia alakult ki a lakénépesség szamat illetéen,
mely tendenciat 2012-ben egy jelentésebb lakonépesség robbanas tért meg, mely
hatasara 2012-ben 5582 fére emelkedett és 2013-ra ismételten lecsékkent.

Sziksz6 lakossaga 5514 f6 (2014. jan 1.), a népsiirliség 150,98 f6/km?, teriilete 3623
hektar. A munkanélkiiliek szama 600 fére tehetd, a hatranyos helyzetiiek szima
megkozeliti a 800 f6t A telepiilés lakossdga 2143 lakasban él. A lakasok 75%-a
osszkomfortos, 10%-a komfortos, 10%-a félkomfortos és 5%-a komfort nélkili. A viz-
kozmii ellatottsag 100, a gaz 100, a villany 100, a szennyvizcsatorna ellatottsag 95%-
0s.




4.2.A TELEPULES PIACI KORNYEZETE

A varosi rang megszerzése 6ta (1989.marc. 1.) Szikszé a dinamikus fejlédés talajara lépett,
napjainkban sajat kistérségi kozponti szerepkori intézményrendszerrel rendelkezd 6nallé
telepiilés. A varos a Sziksz6i Kistérségbe tartozik, amelyet még tovabbi 22 telepiilés alkot. Szikszé
tagja a Szikszé és Térsége Fejlesztési Tarsulasnak. A varos gazdasagi szerkezete az utébbi
eévtizedekben jelentésen megvaltozott. A volt mez&varos melynek kereskedelme is fejlett volt, ma
is foglalkozik a mezG6gazdaséaggal. Mint az orszag legtobb telepiilésén, itt is egymas mellett jelen
van a nagyluzemi mezdgazdasag, valamint a kis és kozepes magangazdasag. A varos vallalkozéi
rétege (280 Kis és kozepes vallalkozas) elsGsorban a kereskedelembd], illetve az iparbol él. 2009
novemberében indult z6ldmezds beruhazas keretében a Hell Energy Magyarorszag Kft. egy 11 ha
tertileten, a 3-as szamu f6ut mellett, Szikszé hataraban épitette meg gyartelepét. A 4,5 milliardos
osszértékd, részben hazai és eurdpai uniés palyazatok felhasznalasaval megvalésulé projekt
keretében egy vilagszinvonal, modern palackozé gépsorokkal felszerelt 7200 négyzetméter
alaptertiletli izemcsarnok és a 6000 négyzetméteres teljesen automatizalt logisztikai kézpont
épllt fel, ami sokat javit a varos pozitiv megitélésén. Megtortént a Szikszdi Ipari Parkban a DG
Expert Kft. szauna ilizemének alapké letétele is, valamint folyamatos targyalasok folynak mas
beruhazokkal is. Egy 2012-es felmérés alapjan a Sziksz6i Ipari Park osszteriilete 33 ha,
hasznosithaté szabad teriilete 6 ha. Az alapkdzmiivek teljesen kiépitettek a Park tertiletén. Az
Ipari Parkban akkori adatai szerint 7 vallalkozas miikodott, mintegy 160 fét foglalkoztatva. A Hell
Energy tovabb bdéviti a Szikszoi Kistérségben gyarberuhazasat és szomszédsagaban logisztikai
kozpont épiil.

Eurépa leghatékonyabban miikodé toltSilizeme, az eddig betéltott szerepén tul, tervezett bévitései
és a térségbe vonzott tovéabbi véllalkozasok révén a kozeljovében tébb szaz Gj munkahelyet
teremthet a miskolci térségben. A hatranyos borsodi térség egyik leggyorsabban fejléds,
piacvezetd energiaital-gyart6 vallalata a tavaly atadott, 4,5 milliard dsszértékii beruhazasanak
tovabbfejlesztését tervezi. A kiilonésen hatranyos helyzetii régié szamara elengedhetetlen
fontossagy, csucstechnolégiat képvisels lizem tovabbi beruhazasokat is képes a térségbe vonzani,
igy hamarosan megnyitja kapuit egy regionalis logisztikai kozpont is, amely az Uvegszikla
Ingatlankezel6 Kft projektjeként épiil. A kézel 7000 négyzetméter alapteriiletii gyartéiizem,
amelyben most mar a Hell forgalmanak donté hanyada sajat gyartasban, itthon késziil, egy wjabb,
a legmodernebb technolégiat képviselé toltésorral bévill hamarosan, amely PET palackok
toltésére lesz alkalmas. A beruhazas béviilése ijabb munkahelyek létesitését jelenti abban a
térségben, ahol a legnagyobb a munkanélkiiliség aranya.

Hell szomszédsagaban épiil6 beruhazas eredményeként egy 6000 négyzetméter alapteriiletd, 10
dokkol6 kapus, rampakiegyenlitéses rendszert logisztikai kézpont jén létre hamarosan.

Az ingatlanpiaci viszonyok vizsgalatakor megfigyelhettiik, hogy a telepiilésen tobbségében régi
épitést lakasok, 1990 el6tt épiilt lakasok a jellemzébbek. Az ingatlanok alapteriilete dontSen 100
m? vagy meghaladja azt. A lakasok 55%-a 6sszkomfortos kategoriaba sorolhaté.

M30 gyorsforgalmi ut Miskolc - Tornyosnémeti kozotti szakasz kiépitésével osszefiiggésben a
kapcsolddé utépités tervek beillesztése az érintett telepiilések telepiilésrendezési terveibe. A
39+500 es 40+500 km szelvények kozott Szikszo ipari parkjan halad keresztiil. Az ipari park
csomoéponti kapcsolatot kap a 39+857 km. szelvényben. A csomépont kialakitdsa olyan, hogy
egyoldali pihendhely létesithet6 a csomépont rombusz oldalanal 1évé kérforgalmi 4gahoz
csatlakoztatva. Ez az ipari park bekotésén til egyben Szikszo telepiilés teljes értékii csomépontja
is.



5. AZINGATLAN ALTALANOS ISMERTETESE

A telek elhelyezkedése, kornyezete

Ovezeti besoroldsa:

Gksz/1.1 -gazdasagi teriileten beliili zoldteriilet

Formaja:

Szabalytalan sokszog

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Az értékelt ingatlan Szikszé véros kozpontjatol
déli iranyban, mintegy 2,2 km tavolsagra,
kiiltertileti részen, kozvetleniil a belteriilet mellett
talalhaté.

Kérnyezete: Az ingatlan kornyezetében  jellemzéen
mezbégazdasagi és ipari teriiletek, ill. lakbovezet
taldlhato.

Megkozelithetdsége: Megkozelitése a 3-as szamu f6utrédl Szikszd felé

haladva a Golya w. el6tt nyugatfelé lekanyarodva
aszfaltozott 1ton, majd folditon keresztiil
lehetséges.

Tomegkoézlekedési kapcsolat:

A telepiilésen kézleked6 és a helykozi jaratok
megall6ja cca. 350 m-re talalhatd.

Hatdrolo utca burkolata:

Aszfalt és fold.

Infrastruktira:

Az ingatlan koérnyezetében az infrastrukturilis
ellatottsag kiépitett, de az ingatlan teriiletén nincs
kozmii kialakitva. Villamos felsévezeték athalad a
teriileten.

Domborzat, lejtés, tajolas:

Az értékelt terilet K-Ny-i hossztengelyl, sik
teriiletii.

Kerités:

Nincs

Ertékbefolyasol6 tényezék:

Lk - KISVAROSIAS LAKOTERDLET

Lke - KERTVAROSIAS LAKOTERULET

Lf - FALUSIAS LAKOTEROLET

V1 - TELEPOLESK OZPONTI VEGYES TEROLET

Kp-KOIPARK

Gksz-KERESKEDELM| STOLGALTATO GAZDASAG! TERULET

Gip - IPARI GAZDASAG! TERULET

K - KOLONLEGES TERULET

V - VIIGAZDALKODASI TERULET

Ev - VEDERDO TERULET

Kéu - KOZLEKEDESI TEROLET

+ T6bb iranyu hasznosithatdsag lehetséges

1y 3 | 4

@3l 5 | 6

SZABALYOZASI JEL

1 TEROLETFELHASZNALAS SZERINTI SZABALYOZAS

20 |FUNKCIONALIS SZABALYOZAS

2b  |OVEZETI AZONOSITO JEL

{BEEPITESI MOD SZERINTI SZABALYOZAS

MEGENG. LEGNAGYOBB BEEP, MERTEKE (%)

MEGENG. LEGNYAGYOBB EP.MAGASSAG (M)

ol | | Ww

ALAKITHATO LEGKISEBB TELEKTERULET (M2)




Az értékelt ingatlan a MePAR-ban a kiovetkezé teriilet blokkban talalhaté.

FK87T-N-17
gazdasagi év (frissités datuma) 2020 (2020-09-16)
tdmogathat? tertilet 117.255 ha
osszes teriilet 136.5299 ha
KAT 0
Natura 2000 Nem
nitratérzékeny teriilet lgen
ETT Nem
MTET Nem
arvizjarta teriilet Nem
VTT teriilet Nem
VTT zéna Nem
aszaly érzékeny teriiletek Nem
tizokvédelmi (szantd) teriilet Nem
kék vércse-védelmi (szanto) teriilet Nem
alfoldi madarvédelmi (szantd) teriilet Nem
hegy- és dombvidéki madarvédelmi (szanté) teriilet Nem
tizokvédelmi (gyep) teriilet Nem
alfoldi madarvédelmi (gyep) teriilet Nem
hegy- és dombvidéki madarvédelmi (gyep) teriilet Nem
nappali lepke-védelmi teriilet Nem
Kozmiivek:
Viz Az ingatlan hataranal megtalalhato
Villamos energia Athalad az ingatlanon
Gaz Athalad az ingatlanon
Csatorna 100 méteren beliil megtalalhat6
.
;'11“::-:—‘;-
|
i
; s
o 112500
T e~ -
{ villamos enargia
Rprrert ——— vizahans

o— 3
L ik 41 £408G FERCITATN (2920 1 01 1. A7 06 ek 1 £l plelel. Vizeivezeté:




5.1. AZ INGATLAN ALAPADATAI

Cim: 3800 Szikszd, Kiilteriilet
Helyrajzi szam: 016/15
Nyilvantartds szerinti megnevezés: a) rét
b) szantd
Haszndlata a valésagban: miivelt mez8gazdasagi teriilet
Tulajdonosiadatok: Sorszam: 2 Bejegyz6 hat. szam: 50159/2011.07.28

Tulajdonos hanyad: 814/14934

Szerz. jogcim: részarany kiadas 1993. évi Il. tv. 12/E. §
Név: Czap Andras

Cim: 3800 SZIKSZO, Temesvari tit 55/4

Sorszam: 4  Bejegyzd hat. szam: 50159/2011.07.28
Tulajdonos hanyad: 72/14934
Szerz. jogcim: 6roklés 1993. évill. tv. 12/E. §
Név: Ballok Laszlo
Cim: 3800 SZIKSZO, Temesvri 1t 53.

Sorszdm:5  Bejegyz6 hat. szdm: 50159/2011.07.28
Tulajdonos hanyad: 72/14934
Szerz. jogcim: 6roklés 1993, évi ll. tv. 12/E. §
Név: Ballok Rébert
Cim: 3800 SZIKSZO, Temesvari tit 53

Sorszam: 6  Bejegyzé hat. szam: 50159/2011.07.28
Tulajdonos hanyad: 97/14934
Szerz. jogcim: 6roklés 1993. évill. tv. 12/E. §
Név: Bernath Barnabasné
Cim: 3700 KAZINCBARCIKA, Himan Kat6 1t 36

Sorszam: 8  Bejegyz6 hat. szam: 50159/2011.07.28
Tulajdonos hanyad: 96/14934
Szerz. jogcim: 6roklés 1993, évi ll. tv. 12/E. §
Név: Benke [6zsef
Cim: 3800 SZIKSZO, Petdfi utca 1

Sorszdm: 9  Bejegyzé hat. szam: 50159/2011.07.28
Tulajdonos hanyad: 63/14934
Szerz. jogcim: 6roklés 1993, évi Il. tv. 12/E. §
Név: Ballok Laszlé
Cim: 3800 SZIKSZO, Temesvari (it 53.

Sorszam: 10  Bejegyzd hat. szam: 50159/2011.07.28
Tulajdonos hanyad: 63/14934
Szerz. jogcim: 6roklés 1993. évi ll. tv. 12/E. §
Név: Ballok Robert
Cim: 3800 SZIKSZO, Temesvari it 53

Sorszam: 11  Bejegyzd hat szam: 50159/2011.07.28
Tulajdonos hanyad: 96/14934
Szerz. jogcim: 6roklés 1993. évill. tv. 12/E. §
Név: Balogh Imréné
Cim: 3263 DOMOSZLO, Tancsics utca 9

Sorszam: 12 Bejegyzd hat. szam: 50159/2011.07.28
Tulajdonos hanyad: 5882/14934
Szerz. jogcim: 6roklés 1993, évill. tv. 12/E. §
Név: Hevesi J6zsefné
Cim: 3532 MISKOLC, Galffy Ignac utca 34. fsz.2.




Sorszam: 14  Bejegyz6 hat szam: 50159/2011.07.28
Tulajdonos hanyad: 191/14934
Szerz. jogcim: csere 1993. évill. tv. 12/E. §
Név: Vingendorf Lilla
Cim: 3562 ONGA, Dézsa Gyorgy utca 41

Sorszam: 15  Bejegyzd hat. szam: 50159/2011.07.28
Tulajdonos hanyad: 858/14934
Szerz. jogcim: adasvétel 1993. évi ll. tv. 12/E. §
Név: Vingendorf Lilla
Cim: 3562 ONGA, Dézsa Gyorgy utca 41

Sorszam: 21  Bejegyzd hat szam: 35012/2018.05.07
Tulajdonos hanyad: 6462/14934
Szerz. jogcim: ajandékozas
Név: Dr. Czingula Noémi Katalin
Cim: 3713 ARNOT, Rékéczi Ferenc utca 12.

Sorszdm: 22 Bejegyz$ hat. szam: 155063/3/2020.06.22
Tulajdonos hanyad: 168/14934
Szerz.jogcim: adasvétel
Név: Dr. Czingula Noémi Katalin
Cim: 3713 ARNOT, Rakéczi Ferenc utca 12.

Széljegyek: Nincsenek

Terhek, jogok: Végrehajtasi jog 232.825, - Ft, azaz kettészazharminckettbezer-
nyolcszazhuszonot forint és jarulékai erejéig all/6
illetéségre jogosult Central Workout Pénziigyi Zrt.

Vezetékjog 5287 m2-re jogosult TIGAZ-DSO Féldgazeloszto Kft.

Vezetékjog 1100 m? és 1843 m? jogosult EMASZ Halézati Kft.

5.2. AZ INGATLAN LEIRASA

Az értékelt ingatlan Szikszé varos kozpontjatdl kb. 2,2 km-re, kiilteriileti részen a 3 sz. féut és a
M30 gyorsforgalmi tt kozotti teriileten helyezkedik el. Az ingatlanon felépitmény nem talalhaté
jelenleg mez&gazdasagi miivelés alatt all.

Az ingatlan elhelyezkedése Gksz/1.1 -gazdasagi teriileten beliili zdldteriilet- ami miatt egyéb
iranyu hasznositasa lehetséges. A teriilet K-i vége kozvetleniil a belteriileti lakéovezetbe fut bele,
amely terilet egyik része aszfaltozott titon, a masik része folditon koézelitheté meg. Emiatt a
kozelben teljeskori kdzmiiellatottsag van kiépitve. A teriilet vezeti besorolasa a teriilet tobb
iranyt hasznosithatosagat teszi lehet6vé, amennyiben a kivonasok és az atmindsitések
megtérténnek. Kiemelten j6 lokacié jellemzi, mivel a kozelben az 6nkormanyzat ipari parkot kivan
létrehozni.

(]



6. ERTEKMEGALLAPITAS
Az értékelés modszere (TEGOVA)

A TEGOVA (az Alléeszkoz-értékelk Eurdpai Csoportja) javaslata alapjan az
eszkozérték meghatarozasanak alapja

. a piaci értek;
. az lzleti hasznositasbh6l szarmaz6 profit;
. az Ujraeldallitasi (nett6 pétlasi) koltség,

A TEGOVA ajanlasa alapjan jelen szakvélemény elkészitése soran alkalmazott médszer(ek) az alabbiak.

6.1.PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO MODSZER

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi
ligyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A piaci 0sszehasonlité adatokon alapulé maédszer 6 lépései:

. az alaphalmaz kivalasztasa;

. osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése;
. fajlagos alapérték meghatirozasa;

. értékmédositd tényezdk elemzése;

. a fajlagos alapértek médositasa, fajlagos érték szamitasa;

. végsd erték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az Osszehasonlité vizsgilatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6, és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a
vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelent6sen eltéré szélsé értékeket az elemzés soran
figyelmen kiviil kell hagyni.

Az elemzés soran az értékeldnek az 6sszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg kell
ismernie és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad ésszehasonlitani, illetve a kiilénboz8
értékformak és jogok kozott korrekcids tényezdket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi drakat az
altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

Az elemzett 6sszehasonlité adatokbél kell az alapértéket meghatirozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve.

A vizsgalt ingatlan értékének pontos meghatarozasa értékmddosité tényezék figyelembevételével toriénik.
Ertékmédosité tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasolé tényezd vehetd figyelembe, mely az
Osszehasonlité adatok alaphalmazira nem jellemzd. Az értékmédosité tényezdk koziil az alabbiakat
minden esetben vizsgilni kell:

miiszaki, épitészeti szempontok (szabad szemmel térténé észrevételezéssel);
hasznalati szempontok;
telek adottsagok;
infrastruktura;
kornyezeti szempontok;
alternativ hasznositis szempontjai;

e jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas;

e  az ingatlanhoz (iz6d8 esetleges terhek, ill. az azt terheld esetleges jogok.
A szakvéleményben az érték médosit tényezdk koziil az értéket jelentésen befolyasolokat fel kell tiintetni
és, ha erre lehet6ség van, akkor értékmadosité hatasukat szamszer(en is meg kell hatarozni. Ezen tényezék
alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték érték
modositasa utan kialakulé fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként kell megallapitani. Egyes
esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd dsszehasonlité adat nem all rendelkezésre, a
fenti mddszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett. llyen lehet példaul az
ipartelep, ahol a fé1dteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetdk.
A piaci 0Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé hitelbiztositéki érték megéllapitisanal alkalmazott
ktilonleges megkotések: Az értékmodositod tényezék értékndvels hatasa csak a fajlagos alapérték 30%-os
mértékéig veheté figyelembe a hitelbiztositéki érték megéllapitisanal. Amennyiben indokolt, a szakérté a
fajlagos alapérték 50%-aig eltérhet, de ezt kiilon indokolni sziikséges.



6.2.HOZAMSZAMITASON ALAPULO ERTEKELESI MODSZER

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belSle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszdmitds Iépései dsszefoglalva:

° az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése;
a jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként,
jovébeli pénzfolyamok feléllitdsa hasznalati médonként;
a tokésitési kamatlab meghatarozasa;
a pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa;

e a legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.
A hozamelv(i hitelbiztositéki érték megallapitisanal alkalmazott kiilonleges megkotések.
A hitelbiztositéki érték meghatirozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi
hasznalat nem azonos a leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe
venni. Nem lehet a szerzédéssel lekotott bérleti dijaknal magasabbakat vélelmezni meg akkor sem, ha a piac
ezeket elfogadna. A piaci szintnél magasabb, tényleges bérleti dijakat csak a szerzdédéssel biztositott
idétartamra lehet figyelembe venni. A hitelbiztositéki értékelés sordn csak real (inflaciété] megtisztitott)
kamatlab alkalmazhaté.

6.3. KOLTSEGALAPU ERTEKELESI MODSZER
A koltségalapu értékelési megkozelités Iényege, hogy az ingatlan tjra-el6allitisi koltségébél le kell vonni az
idé muldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet értékét. Ez a
modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16v6 létesitményeknél, karosodott
létesitményeknél, takart miitargyaknal, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, amikor mas médszer nem
all rendelkezésre (pl. kérhazak, temetdk értékelése sth.).

A médszer o lépései a kivetkezik:

telekérték meghatarozasa;

a felépitmény Gjraépitési vagy pétlasi koltségének meghatarozasa;

avulasok szamitasa;

a felépitmény tjraelallitisi kéltségébdl az avulas levonasa és a

telekértékkel vald osszegzése.

A foldterilet értékét annak iires dllapotban val6 értékelésével kell megallapitani vagy a piaci 6sszehasonlité
adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason alapulé médszer szerint.

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, melyet az értékelés idépontjaban a meglévé
funkci6k (esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal
potolhatdk lennének Az tjraépitési koltségben a meglévé szerkezetek valtozatlan tjrateremtésének
koltségeit kell elSiranyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol. A pétlasi és az Gjraépitési koltség

v

egylittesen az Ujraeléallitasi koltség.

Az Ujrael6allitasi koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a villalkozasi, a
kivitelezési, a beruhdzéi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetend6 koltséget. Ezeket a koltségeket
a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet Gjraelballitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsd épitészeti elemeket is bele kell érteni, mig
a mobiliakat ki kell zarni

Az Ujraeléallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmaz.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébél indexalassal levezetett
UjraelSallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil
késziilt el és, ha a bekeriilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

Az avulas az id6 miilasa miatti értékcsékkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas és a
kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak, vagy ki nem javithatoak.

Az Ujraeldallitdsi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telek-értékkel novelve adédik eredményiil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.



7. FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

7.1.PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO ERTEKELES

Vizsgilt | ppgz | NeWS ) kiagAK| Mivelesiag | Ertekeltterlet
ingatlan tertlet ha ( ha)
Szikszé | 016/15 5,2663 140,59 rét, szanté 5,2663
‘ ) s Korrigalt
Telepiilés Neto | Atlag AK | Miivelési 4g Eladssiar | FURBOSEIteK | pororcibs | fajlagos értek
terilet ha Ft/ha : &
tényezd Ft/ha
Szikszd 2,3829 30,81 szanto 7 148 700 Ft 3 000000 Ft 52% 4560 000 Ft
Szikszé 1,0837 35,46 szantd 3251100 Ft 3000000 Ft 54% 4620000 Ft
Szikszo 3,6232 40,22 szanté 10 869 600 Ft 3000000 Ft 44% 4320 000 Ft
Atlag korrigalt fajlagos érték Ft/ha: f >00 000
Vizsgélt és referencia ingatlanok paros ésszehasonlitdsa | Szikszé Sziksz6 |  Szikszd
- tertileti mérete: -15-t8l + 15 %-ig 12% 13% 11%
- alak, forma: -8-t6l + 8 %-ig 7% 8% 5%
- fekvés, elhelyezkedés: -10-tél + 10 %-ig 10% 10% 10%
- domborzat és lejtésviszony: -10-t6l + 10 %-ig 0% 0% 0%
- vizjards rendezettsége: -10-t6l + 10 %-ig 0% 0% 0%
- megvalésithaté kézmivek: -15-t61 + 15 %-ig 0% 0% 0%
- mivelést gtld tereptargyak: -15-t8] + 15 %-ig 0% 0% 0%
- Utviszonyok: -10-t8] + 10 %-ig 10% 10% 10%
- keritettség: -5-t6l + 5 %-ig 0% 0% 0%
- atlagtdl eltéré fagy-, jég-, vadkdr valésziniisége: -10-t6l + 10 %-ig 0% 0% 0%
- esztétikai benyomads: -5-t6l + 5 %-ig 0% 0% 0%
- tApanyag gazddlkodas: -10-t81 + 10 %-ig 0% 0% 0%
- értéknéveld, tartds, beruhdzis jellegli agrotechnikai ., o
beavatkozisok: ~LEt01+ 15%-1g 8% 8% 8%
- természeti védettség: -10-t81 + 10 %-ig 5% 5% 0%
- kérnyezeti szennyezettség: -15-t6l + 15 %-ig 0% 0% 0%
- gazdasdgi koérnyezet: -10-tél + 10 %-ig 0% 0% 0%
- egyéb (pl: kindlati 4r) -10-t61 + 10 Y%-ig 0% 0% 0%
Osszesen: 52% 54% 44%

Ertékszamitas levezetése

Az ingatlan forgalmi értékét - figyelembe véve az érték befolyasolé tényezéket, a kérnyezetben kialakult értékviszonyokat,
valamint az 6sszehasonlité elemzések eredményét - a kvetkezképpen hatdrozzuk meg: A vizsglt ingatlant 6sszehasonlitjuk
a referencia ingatlanokkal, az igy kapott korrekciés tényez6kkel modositjuk a fajlagos értékeket, majd ezekbél atlagolva
megkapjuk a korrigalt fajlagos értéket

{4560000+4620000+4320000)/3=4500000.

- Ft
Korrigalt fajlagos
ar/ha:

4500 000
Ft

Vizsgalt ingatlan szdmitott értéke: az ingatlan médositott fajlagos dranak és a netté alapteriiletének a szorzata, azaz
4500000*5,2663=23698000.- Ft

Ezek alapjan a korrigdlt 4r a teljes ingatlanra kerekitve:

23 698 000 Ft




8. AZ EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

Az alapvetd és alkalmazott médszer kivalasztasa, alkalmazott médszerek sorrendjének felallitisa
az értékelési szempontok alapjan.

L. szamu modszer: az ingatlan értékelése piaci 6sszehasonlité médszer alapjan
2. szaml modszer: az ingatlan értékelése hozamszamitason alapulé értékelés alapjan

Az ingatlan adottsagai miatt a fenti médszerek kéziil piaci 6sszehasonlité elemzés az életszerti,
igy ezt a szamitast alkalmaztam:

Tehdt a 016/15 hrsz.- ingatlan, dltalam becstilt netté forgalmi értéke kerekitve:

23.700.000.- Ft, azaz huszonharommillié-hétszazezer forint.

Altaldnos mellékletek:

1) FOTOMELLEKLET
2.) TULAJDONI LAP
3.) TERKEPMASOLAT

4.) TERKEP
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Az értékelt tertilet DK-i hatara Az értékelt teriilet

Az értékelt teriilet Az értékelt tertilet DNy-i hatara

Kérnyezet

Jellemz6 névényzet



TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

B.-A -Z Megya Korminytuvata Foldhivatali Fiozztiy
Encz Petdfiut 62 fzz |

1/5

Oldal:
Nem biteles tulajdoni lap - Szemle masalat

SZIKSZG
Kulterulet

016/15 helyrajzi szam F

Megrendelfs s24m:30005/32900/2020
2020.12.09

Szektor T e

"cimképzés alatt”

1. 3z ingatlan adatai:
alrészlet adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/

LRESZ
terdlet kat.t.jov. a:]_;:ru‘s'!;il;,' adatok
k-Eill. . ket

[ ha m2

min.o ha m2 kat . jou

k.£ill

a rét
b zzanto

A foldrézzlet Sszzesz tervlate:

4 1205
5.1452 3
2 K, 4.1349
3 g 9609
5.2663

116.34
22.58

2. tolajdoni hanyad: 214/14934
bejegyzo hatarozat, érkezé=zi 1db:

jogcim: részarany kiadas tulajdoni hanyad: 1/1

Jjogceim: 1993, éwva IT.
jogallae: tulajdonoz
Czap Andras

1951

Kovacz Ilona

3800 SZIKSZO Temesvari Gt

tv. 12/E. §

agw
szul .
a.név :

cim

O.RESZ

501%9/2011.07.28 .
68131/1999718.13.
tulajdon: hinyad: U/1/ ,50159/2011.07.28.

5574

4. tulajdeni hanyad: 72/14934
bajegyzé hatarozat, érkezé=zi idé:
Jjogcim: oroklész tulajdoni hianyad:
jogeim: 1993, éva IT. tv. 12/E. §
jogallis: tulajdones

: Ballok Laszlé

1978

Oro=zz Erzsébet

néw
zzol .
a.new :
cim

3900 SIIKSZO Temesviri of B3, |

50158 /2012, 02028
171 76483/2005.11.11.

tulajdony Hé’nyad: U/l 50159/2011.07.28.

5. tulajdoni hényad: 72/14934
bejegy:zo6 hatarozat, érkezéai’ idé:
Jogeim: oréklés tulajdoni hdayad:
jogeim: 1993. éwi IT. twy 12/87 5
jogallas: tulajdonos | .

: Ballok Rébert

1979

Oros: Er:zsébef

3900 SZIKSEO Temgsviri ot

néw
szal . :
a.név :
cim

$0159/2011.07.28
X/ 76497/2005.11 .11 .

tulajdoni hanyad: 0/1 50159/2011.07.2¢.

53

Nem hiteles tulajdoni lap

Falytatas a kbvethezd lapon

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulagloni lap

Nem hiteles tulajdoni lap




Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni Jap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

B.-A-Z Megyd Korminyhivatal Féldhuvatali FSosatily

Encs Petdfint 62 fsz. | Oldak: 245
Nem bitekes tulajdoni lap - Szemle misclat & v
Megrendelés 124m:10005/32900/2020 ha ¥
2020.12.09 i
SEIXS 26 Szektor : g} o~
Kilterilet 016/15 helyrajzi szdm c 5
Folviatas az ¢)ozd bpral o
MRESZ

6. tulajdoni hanyad: 97/14934
bzjegyzo hatarozat, érkezési idé: 50158/2011.07.28
jogoim: oroklés tulajdoni hinyad: 171 49809/2006.05.15. g
jegeim: 1993 évi II. tv. 12/E. § tulajdeni hinyad: 0/1  50159/2011.07.28 )
jogallas: tulajdenoz

néw Bernith Barnabizné

sz.név: Banke Brzzébet

sz6k. @ 1936

a.név : Feczké Terézia

cim  : 3700 KAZINCBARCIKA Himan Katéd at 36

€. tulajdoni hanyad: 96/14924
bejegyzo hatarozat, érkezéai idé: 50159/2011.07.28
jogcim: oroklés tulajdoni hinyad: 1/1 29209/2006.05.15.
jegeim: 1993, évi IT. tw. 12/E. § tulajdoni hanyad: 0/1, 50159/2011.07.28.
jogallaz: twolajdeonoz

agv : Benke Joézzef

szul. @ 1940

a.néw : Feczké Terézia -
cim : 3200 STIKSZO Petofi utca 1

%. tolajdoni hanyad: $3/14934
bejegyzd hatarozat, érkezési idé: SU159/2011.07.29
jogcoim: orokléz tulajdony hanyad: 1/1 52660/ 2006.05 .31 .
jegcim: 1993. évi IT. tw. 12/E. § tolajdoni henyad: 0/1  S0159/2011.07.28 .
jogallas: tulajdenos
néw : Ballek Lazzle
=zal. : 1978
a.név : Oros=z Erzzébet )
cim  : 3300 SZIKSZO Temesvwiri Gt §3.

10. tulajdoni hinyad: 63714934 -
bejegyzo hatarozat, érkezder®ies: 50159/2011.07.2¢
jogcim: orcklés tulajeeni hdnyad: 1/1 52660/2006.05.31 .
jogcim: 1993, éva IT. tw 12/Bv § tulajdoni hanyad: 0/1 50159/2011.07.28.
jogallas: tulajdonos @
név  : Ballék Rébert * )
szGl. : 1979 B
a.név : Qrosz Erzsébél
cim  : 380U STIKSZO Temesvari at 53

Folviatas a kbvetkezd Japon

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap




Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles mlajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

B-A-Z Mcgyd Korminyhivatal Féldhovatali Faozatily 4 A -
Encs Petdfiut 62 fzz. | Oldalk: 3/5
Nem biteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendclés 524m:30005/32909/2020 Rl ¥,

2020.12,09 i
SZIKSZO Szektor : gJ =
Xulterulet 016/15 helyrajzi szam ¥

Fobvtatis - Eeiswiu tapral hd

11. tulajdoni hanyad: 96/14934 =
bejeqyzé hatarozat, érkezéai idé: S0159/2011.07.28 ‘
jogoim: oroklés tulajdoni hinyad: 1/1 49809/ 2006.05 .15 . _
jegeim: 1993, éwi IX. tv. 12/E. § tulajdoni hanyad: 0/1 50159/2011.07. 2850,
jogallaa: tulajdono=z -
név : Balogh Imréné
sz.név: Benke Miria
szal. : 1943
a.név : Feczké Terézia
cim  : 3263 DOMOSZLS Tanczicz vtca 9

12. tulajdona hanyad: 5922/14934 ah
bejegyzd hatirozat, érkezési idé: 50159/2011.07.28 B
jogcim: oroklés tulajdoni hianyad: 1/1 3540572008 .02 .08 .
jogeim: 1993. évi IT. tv. 12/2. § tolajdoni hanyad: 071 &0159/2011.07.22.
jogallas: tulajdenos= .

& : Hevezi Jozsefné

sz.név: Czonté Ilena

=zal . : 1940

a.név : Kbrozi Isuszanna

cim ;3532 MISKOLC Galffy Ignac utca 34. fez 2. 5

aév

14. tulajdeni hanyad: 191714934
bejegyz6 hatarozat, érkezési idé: 50159/2011:07.28
Jogcim: csere tulajdoni hanyad: 1/1 39462/2010.04.12.
jogcim: 1993, évi II. tw. 12/E. § mlajdm{; hinyad: 0/1 50159/2011.07.29.
jegallas: tulajdonos :

név : Vingendorf Lilla

szal. : 1973

a.név : NHevelds Erzzébet Tinde

cim : 3562 ONGR Do:zza Gydrgy utca J].

15. tulajdoni hanyad: 85871493440
bejegyzo hatirozat, érkezési idé: 50159/2011.07.28
jogcim: adaswétel tulajdoni hémyad: 1/1  42496/2010.05.03.
jogcim: 1993, éwi IX) tv 12J€. § tulajdoni hanyad: 0/1  50159/2011.07.29 .
jogallas: tulajdonos )

aév : Vingendorf Lilla

=zal . : 1973 <

a.név : Nevelds Brzaébet' Tunde

cim ¢ 3562 OWGR. Doz=a Gyorgy wtca 41

Folytatas a kbvethezd lapon

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tuladoni lap

Nem hiteles tulajdoni




Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

B-A-Z Mcgya Korminyhivatal Faldhivatali Fo satily
Encs Petéfiut 62 fsz | Oldak: 45
Nem biteles tulajdoni lap - Szemle masclat
Megrendelés 224am:20005/32909/2020 = \
2020.12.09
SZIKSZO Szektor : 51 o
Kulterilet 016/15 helyrajzi szam . 7
Balvtatds a e¥iod bendl 4
I.RES -
21. tulajdoni hanyad: 6462714934
bzjegyzd hatarozar, érkezé=i idé: 35012/2012.05.07
jogcim: ajandékozas @
wtalis: II f16-17, IT /20. e 9
jogallas: tulajdeno=z
aév : Dr. Czangula Woémi Katalin %
=3.név: Czingula Woémi Katalin
=zal . : 1982
a.név : Czorss Gizella Katalin
cim  : 3713 ARNOT Rikéczi Ferenc wtca 12.
22. tulajdon: hanyad: 169/14934
bejegyzd hatarozat, érkezési id6: 155063/3/2020.06.22
jogeim: adasvétel b
utalas: II /3. y
jogallaa: tuvlajdones .
adv : Dr. Czingwla Woémi Katalin .
sz.név: Czingula Neémi Katalin
szal. : 1982
a.név : Cadrzz Gizella Hatalin W,
cim i 3713 ARMOT Rakéczi Fereac utca 12. o e
HLRESZ
1. bejegyzd hatiarozat, érkezési 1dé: 50159.’202\1,!]7.29
Ona.l.lo zzovegez be jegyzés kialakitva .1 S!;ksze U16/8 helyrajzi s=imid ingatlan megosztasiwval,
351€/2011.
3. bejegy:zd hatarozat, érkezézi idé: S0L$9/2011.07.22
Végrehajtazi jog 232 825 FT, azai’I:gf.'s‘azharmnc‘kete*er—n!olcs-a'hua-—onot FT éz jarulékai
ere)dig , az utalas szeriati illetdzégre.
Kovace Istvan onillé birosagilwégrehajté (3700 Kazincharcika, Sigvari tér 2.)
0240 ,v.957/72008/16 A jegqyedve a Stikzsé UL6/Q helyrajzi szama ingatlanrel.
wtala=: IT /6.
jogosul t:
néw: CENTRAL HDRROUT mﬂ‘GYI ZRT.
cim : 1061 . BUDAPEST Saekeki Mihaly vtca 16 2.em.
4. bejegyzd hatarozat, éékuésl idé: 50159/2011.07.28
Vezeték jog
Az ingatlan teru].cte'aol 5287 m2-re. EM:2/45%2/2009 Atjegyezve a Szikszé U16/2 helyrajzi zzama
ingatlanrel .
Jjogosult: %,
aév: TIGAZ-DSO FOLDGAZELOSZITO KORLATOLT FELELOSSEGD TARSASAG térzzzzam: 13960430
cimi % 4200 HAJDUSZOBOSILG Rakéczi bt 184.
% _ Folytatds a kivetkezd lapon
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

oni

Nem hiteles tulajd




Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles wlajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

B-A-Z Megya Korminytuvatal Foldhivatali Foosztily
Encs Petdfiut 62 fzz 1 Qidal: 5/5

Nem biteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelds $2am:30005/32909/2020
2020.12.09

SZIKS 20 Szektor : &3 L=

Kilterialet 01€/15 helyrajzi szam g

5.

Folvtatas az el6z6 haprol
OLRESZ

bzjegyzd hatarozat, érkezé=i idé: 50159/2011.07.2¢
Vezetek Jjog
2 VMM-299/2010 . engedély =zzama (18078) FELSOISOLCAI alillomis GAGYBRTOR - GESZTELY -
FELSODOBSZA 20kV. zzami vezeték az ingatlan terdletébdl 1100 m2-t érint. ftjegyezve a S:ikazé
016/ helyrajzi =zamd ingatlanrél.
jogosult:

aév: EMASZ HALOZATI KFT. térzmmzam: 13804495

cim : 3525 MISKOLC Dézsa Gyorgy utca 13

bejegyz=6 hatarozat, érkezé=zi idé: 35398/2013.11.04

Onalle szovages bejegyzés a jarasi foldhivatalok illetékeszéga terlileteinek kijeloléséral
22616 14972012, (XIT. 28.) VM rendelet alapjan az ingatlan Atcmatolva a Miskolci Jaries
Foldhivataltél a Enczi Jarasi Foldhivatalhes. Gt

. bejegy=8 hatirozat, érkezési idd: 158309/2/2020.09.22° 0

Vezeték jog
A VMM-185/2020 engedély =zamid ¥Szikszé U17/4 hrsz. villamosenergia-ellitasa €S-13727"
ingatlan terGletébsl 1243 m2-t érint.

jogosult: _—
név: EMASE HALOZATI KFT. torzsszam: 13804495
cim ¢ 3525 MISKOLC Dézsa Gydrgy utca 134

Bz a tulajdoni lap kézigazgata=ibhatészigi eljirds céljabél kerilt kiaddsra. Masra nem
hazznalhate.

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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TERKEP

Go gle Kiindulas: II. Rakdczi Ferenc Gt 2, Szikszo, 3800 Cél: Autdval 2,0 km), 4 perc
Miskolci ut, Szikszo, 3800

-
r

Térképadatok ©,2020. 200 M b

Il. R&koczi Ferenc at 2

Szikszd 3801
t 1. Haladjon nyugat felé Tancsics Mihaly Ot iranyaba
71m
4+ 2. Forduljon balra, a kévetkez6 utra: Tancsics Mihaly
ut
210m
t 3. Folytassaaz utat erre: |I. Rakéczi Ferenc tt
450m
r 4. Forduljon jobbra, a kdvetkezé (tra: Miskolci (it/3.
ut
13km

Miskolci ut

SZIFSZC cgUL

Ezek az utvonalak csak tervezesi célokat
szolgalnak, Elgfordulhat, hogy épitkezesek.
kozlekedesi vagy idajarasi korilmények, illetve
egyeb okok riatt a valosag nem egyezik meg a
Lérkep eredmenyeivel. Az tvonal tervezésekor
legyen tekintettel 2zekre az eshetdségekre is. Az it
soran vegye figyelembe az Bsszes jelzatablat és
tajekoziatot.




2. szami melléklet
Sziksz6 Varos Onkormanyzatanak Polgarmestere
3800 Szikszo6, Kalvin tér.1.

ELOTERJESZTES

Szam: Sz./442-1/2021.
Targy: Dontés a 023/18 hrsz. kiilteriileti ingatlan megvasarlasaval kapcsolatban

Szikszo6 véros fejlesztése szempontjabol kiemelt teriileten elhelyezkedo, kiilteriilet 023/18 hrsz.-1,
»Szantd” ingatlan-nyilvantartasi megjel6lésti, 1 ha 5475 m’ teriiletd ingatlan megvasarlasaval
kapcsolatban kezdeményeztem targyalasokat a tulajdonossal, amely teriilet sokféle szempontbdl
hasznosithaté a kizeljovoben. A tulajdonossal sikeriilt megéllapodni abban, hogy az 1/1 tulajdonu
foldteriiletet két részletben vasirolja meg az Snkorményzat: a 3450 m? teriiletet mércius 31.
napjaval, a tovabbi fennmaradé 1 ha 2025 m? teriiletet szeptember 30. napjaig fizeti meg az elado
részére az onkormaényzat.

Az ingatlan forgalmi értékét Hausel Laszl6 ingatlanvagyon-értékeld megvizsgalta, azt 7.000.000,-
Ft értékben éllapitotta meg. A megallapodasnak megfeleléen a 3450 m? teriilet vételara: 1.380.000,-
Ft, a fennmaradé 1 ha 2025 m” teriilet vételara pedig: 4.810.000,- Ft.

Jelenleg Sziksz6 Véros Onkorményzat polgarmestereként a veszélyhelyzet kihirdetésérol szolé
27/2021.(1.29.) szamu korményrendelet, valamint a katasztrofavédelemré] és a hozza kapcsoldédo
egyes torvények modositdsardl szolo 2011. évi CXXVIIL torvény 46.§ (4) bekezdésében foglalt
jogkorém alapjan a Képviselo-testiilet feladat- és hataskérében eljarva az alabbi hatarozatot hozom.

Szikszo, 2021. februar 10.
Svab Antal sk.
polgarmester



HATAROZATI JAVASLAT

Szikszé Varos (')nkorm:inyzata Képviselo-testiiletének
...... /2021.(I1.....) szamu Hatérozata

A Sziksz6, kiilteriilet 023/18 helyrajzi szamu ingatlan megvasarlasarél

Sziksz6 Varos Onkormanyzat Polgarmestere a vesz€lyhelyzet kihirdetésérdl szolo 27/2021.(1.29.)
Korm. rendelet, valamint a katasztrofavédelemrdl és a hozza kapcsolodo egyes torvények
modositasarol szolo 2011, évi CXXVIII. torveny 46. § (4) bekezdése alapjan a Képviseld-testiilet
hatdskorében eljarva az aldbbi hatarozatot hozza:

Sziksz6 Varos Onkormanyzatanak Polgarmestere tigy hataroz, hogy Szikszé Véros Onkorményzata
megvasarolja a Szikszo kiilteriilet 023/18 helyrajzi szamd, 1 ha 5475 m? teriiletti ,.szant6”
megnevezesl ingatlant 6.190.000,- Ft, azaz Hatmillié-egyszaz-kilencvenezer forint vételaron
akként, hogy az ingatlan 3450/15475 tulajdoni hanyadra (3450 m? tertiletre) vonatkozoé 1.380.000.-
Ft, azaz Egymillié-hdromszaz-nyolcvanezer forint vételirat 2021. mdrcius 31. napjaig, a
fennmaradd 12025/15475 tulajdoni hdnyadra (12025 m* teriiletre) vonatkozé 4.810.000.-Ft, azaz
Négymillio-nyolcszaz-tizezer forint vételarat pedig 2021. szeptember 30. napjaig fizet meg az
elado Uveges Zoltan (an.: Czévek Zsuzsanna, sz.: Szikszd, 1964.02.19.) részére.

Az adasvételi szerzodés elkészitésével megbizza dr. Cserbané dr. Papp Eva jogi képviselot.
(Irdsos anyag csatolva: .... szimu melléklet)

Felelds: polgarmester
Hataridd: azonnal



Gamma Broker Ingatlanforgalmazd Kft. — 3527 Miskole, Bajesy-Zs u. 5. .

HAUSEL LASZLO ingatlanvagyon-értékeld - Mobil: +3620 455 2205 GC“ NnimMa
Biz, szim:FT 1. 205696-1/12 - Reg. szam: 376 INGATLAN
E-mail: gammaingatlan@gmail.com

Ingatlan cime: 3800 Szikszo, Kiilteriilet

Helyrajzi szam: 023/18

Az értékelés tipusa: |Piaci érték meghatarozasa

FORGALMI
ERTEKBECSLES

Szakvélemény, 2020. november 2. 3800 Szikszo, Kulterilet
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1. ERTEKTANUSITVANY

Az érvényben 1évé PM. Rendelet, valamint a TEGOVA (EVS 2003.) ajanlasai alapjan elvégeztem a 3800
Szikszd, Kiilteriilet, 023 /18 hrsz-1i ingatlan, 3450 m2-es teriiletrész forgalmi értékének meghatarozasat.
Az értékelés, a Megbfz6 tdjékoztatdsa szerint, az ingatlan egy rész teriiletének a jelenlegi piaci érték
ismerete miatt valt sziikségessé. Ennek megfelelGen, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci
forgalmi értékérdl kell allast foglalnia.

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjelolt ingatlan, forgalomképes, forgalmi
- erteke a 2020 november 2 hatarnapon

a 025/18 hrS/ - mgatlan 1,5457 ha altalam becsiilt netto forgalm] ér the kerekitve:
7.000.000, - Ft azaz hétmillio forint
melybél a kisajatitandé 0,3450 ha ingatlanrész altalam becsiilt értéke kerekitve
1.500.000, - Ft, azaze lho otszazezer formt

amely ertek az altalanos forgalml adét nem tartalmazza és a hatarnaptol szam:tott 90 napig érvényes azzal
a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasagi események ez idé alatt nem jelentkeznek, illetve az
ingatlan (targyi eszkoz) gazdasdgi, hatosdagi, fizikai kdrnyezetében viltozas nem torténik. A fentiekben
meghatdrozott érvényességi id6n til a szakvélemény aktualizéldsa, illetve (ij szakértsi vélemény készitése
sziikséges.

Alulirott kijelentem, hogy a vizsgdlt ingatlanban az el6z6 3 évben tulajdonosi viszonyom nem dllt fent.
Az dltalam megdllapitott forgalmi érték és a vdllaldsi dij kézott dsszefiiggés nincs.

A szakvélemény elkészitésében az aldirén kiviil mds nem vett részt.

Jelen értékelési szakvélemény eldzetes irdsbeli hozzdjdruldsom nélkiil még részleteiben sem keriilhet
nyilvdnossdgra.

Az dltalam szerzett és felhaszndit adatokat, valamint jelen szakvéleményem tartalmdt bizalmasan kezelem.
Jelen értékbecslés két példdnyban, 18 szdmozott oldallal késziilt. Mindegyik példdnyt a 3. oldalon és a 13. oldalon
eredeti aldirdsommal elldtva hitelesitettem.

YV VYV

» Az ingatian teher-, igény- és permentes dllapota.

»  Azingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizo szolgdltatta.

» Az ingatlan jogi helyzetének vizsgdlata - beleértve az ingatlan tulajdonjogdnak, terheinek vizsgdlatdt - nem képezte és nem is
képezhette a megbizds tdrgydt, igy ezzel kapcsolatos adatok valésdghiségéért semmiféle feleldsséget nem vdllalhatunk.

» Az ingatlan tulajdoni lapjdn szerepld adatokat és tényeket valdsnak tekintettik, tovdbbd feltételeztiik, hogy az ingatlan
forgalomképessége semmilyen médon korldtozds ald nem esik.

»  Nemvdllalunk felel6sséget a piaci, gazdasdgi korilményekben bekivetkezhetd esetleges vdltozdsokért, igy az értékelés hatdrnapja utdn
bekdvetkezé események vagy korilmények megvdltozdsa esetén nem vagyunk kételezhetdek jelen tanulmdnyunk téritésmentes
djrairdsdra.

»  Ajelentésben szerepld értékek az értékelés hatarnap;anak megfeleld pénziigyi kondiciékat tikrozik.

»  Ertékbecslésiinkben hozzdérts, felelds, ,a jé gazda gondossdgdval eljdrd” tulajdonost feltételeztiink.

» Az értékbecslésben mellékieteként becsatolt dokumentumok, térképek kizdrélag az ingatlan bemutatdsdt, azonosithatésdgdt célozzdk.

>

Az értékelés sordn feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem taldlhatdk olyan rejtett, nem ldthatd vagy féldfelszin alatti dolgok, amelyek az

ingatlan megdilapitott értékét befolydsolhatjdk.

»  Megbizdsunknak nem képezte tdrgydt geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiletfizikai, kérnyezetvédelmi, valamint féldfelszin alatti
dsvdnykincsek feltdrdsdra és azok haszndlati jogdra vonatkozo vizsgdlatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen irdnyi
ismeretekkel nem is rendelkeziink A helyszini szemle szemrevételezés iitjdn tirtént.

% Jelen értékbecslés a megjelélt célra késziil és kizdrélag arra haszndlhatd fel. Barmilyen mds felhaszndlds esetén semminemii feleldsséget
nem vdllalunk.

»  Jelen értékbecslést nem lehet nyilvdnossdgra hozni, és nem lehet arra nyilvdnosan publikdlt anyagokban hivatkozni. Térsasdgunk nem
vdllal feleldsséget semmiféle kivetkezményként, véletlenszerien vagy biintetésként felmeriils veszteségért, kdarért vagy rdforditdsért
(kiemelten az el nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.). Veszélyes anyagok feltérasdra vonatkozé vizsgdlatot nem végeztiink. A
vagyonértékeld szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a veszélyes, egészségre drtalmas anyagokat.

»  Veszélyes anyagok, példdul azbeszt, savak, mezégazdasdgi novényvédd szerek, egyes szigeteléanyagok jelenléte jelentésen
befolydsolhatja az ingatlan érékét. Az értékelés elvégzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem taldlhatdk az ingatlanon.

Amennyiben sziikséges, ez ligyben Megrendeld kitelessége kornyezetvédelmi szakértd kilén megbizdsa.

GAMMA BROK!

Miskolc, 2020. november 2. INCATLAN

H{?EL LASZLO |
-ingatlanvagyon-értékeld-




2. ELOZMENY

A Sziksz6 Varos Onkorményzata (3800 Szikszé, Kalvin tér 1.) megbizta a Gamma Bréker
Ingatlanforgalmazo Kft.-t (3527 Miskolc, Bajcsy-Zs. u. 5. 1/2.) a 3800 Szikszo, Kiilteriilet
(023/18 hrsz.) szam alatti ingatlan kisajatitandé részének értékbecslésével.

3. ALTALANOS INFORMACIOK

Megbizo: | Szikszé Vdros Onkormdnyzata

Megbiz6 cime: | 3800 Szikszé, Kdlvin tér 1. l

Megbizott: | Gamma Bréker Ingatlanforgalmazd Kft. - Hausel Ldszlé

Megbizott cime: | 3527 Miskolc, Bajcsy-Zs. u. 5. %. I

Menhifsks wievis 3800 Szikszo, Kiilteriilet szam alatti, 023 /18 helyrajzi szamu ingatlan
J gya: tulajdonjoganak 3450 m2-es teriiletrész forgalmi értékbecslése.

|

i

P

A megbizas célja: Sfenti ingatlan forgalmi értékének megdllapitdsa

Ertékelt vagyonértékii jog: tulajdonjog

Meghatarozasra keriild érték: | piaci forgalmi érték

A forgalmi értékbecslés soran a megbizo iltal elmondottakat, az ingatlanrél atadott
okmanyokat tgy tekintem, ami gy teljes és igaz.

Az ingatlan értéke a TEGOVA

modszerekkel lett »  piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé méodszer
meghatarozva:
Helyszini szemle id6pontja: » 2020. oktbber 27.

Téma felelGse: » Hausel Laszlo




4. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK BEMUTATASA
4.1.AREGIO BEMUTATASA

Borsod-
Abaiij-
Zemplén

Borsod-Abaij-Zemplén megye Magyarorszdg északkeleti részében taldlhatd.
Eszakrél Szlovékia, nyugatrol Heves és Négrad megyék hatdroljik, délrdl és keletrsl
pedig a Tisza, amely Jasz-Nagykun-Szolnok, Hajdu-Bihar és Szabolcs-Szatmar-Bereg
megyéktél valasztja el. Megyeszékhely: Miskolc.

Foldrajzi adottsdgai tekintetében Borsod-Abatij-

Zemplén az orszag egyik legvéltozatosabb megyéije.

Itt talalkozik az Alféld az Eszaki-kézéphegységgel és

a kozé ékelddd medencesorral. A megye déli része

ezért siksag, északi tertilete pedig hegyes, dombos.

Borsod-Abatij-Zemplén az orszag egyik legfontosabb

iparvidéke (,a magyar Ruhr-vidék”). A nehézipar

Miskole, Ozd, Tiszatjvaros és Kazincbarcika

varosokban volt jelentds, napjainkban azonban

valsagban van. Az utébbi id6ben csokkent a kérnyezetszennyezés. A megye
gazdasdgdban jelent6s szerepe van a mezdgazdasagnak, ezen beliil kiemelten a Tokaj-
Hegyaljai Borvidéknek. A megye teriiletének 40%-a szantéfold.

Sziksz6

Sziksz6 A Cserehat hegyvonulatainak és a Hernad volgyének taldlkozasanal, Abaj
kapujaban helyezkedik el Sziksz6 varosa, nyugatrol és észak-nyugatrél a Magyar-hegy,
keletrél pedig a Herndd hatérolja 3,620 hektéros teriiletét. Déli hatarat az Ujfalusi part
képezi, de itt hizédott az egykori Borsod és Abaij varmegyék mezsgyéje is. Nevét
altaldban a Szikaszo6 formara szoktak visszavezetni, amelyet szikes talajarél kaphatott,
ily modon a Szikszd név jelentése: szikes volgy. A telepiilés északi részét érinti a Vadasz
- kordbbi nevén: Manta - patak, amelyik szeszélyes vizjarasaval szamtalan nehézséget
okozott mar a lakéknak: 1787, 1845, 1913 azok az évek tobbek kozott, amikor a patak
kilépett a medrébél és elmosott tobb szdz hazat. Legutébb 1963 tavaszan ontétt ki,
ekkor mélyitették, és kovezték ki a meder varosi szakaszat. Legmagasabb pontjai a
varostol nyugatra fekv6 Szikszoi (246 m), valamint Frank hegy (276 m), illetve a mar
emlitett Magyar hegy (204 m). Nagykozségi rangot legutobb 1970-ben kapott, ismét
varossa 1989. mércius 1-jén nyilvanitottik. A vdrosi rang megszerzése 6ta Szikszé a
dinamikus fejl6dés talajara lépett.

Sziksz6 lakossaga 6247 f6, melybdl 1300 f6 a nyugdijasok szima. A munkanélkiiliek
szama 600 fére tehetd, a hatranyos helyzetiiek szdma megkézeliti a 800 f6t. A 6247 6
2500 lakasban él. A lakdsok 75%-a osszkomfortos, 10%-a komfortos, 10%-a
félkomfortos és 5%-a komfort nélkiili. A viz-kdzm( ellatottsag 100, a gaz 100, a villany
100, a szennyvizcsatorna ellatottsdg 95%-os. Sziksz6t a 3-as szamu féut szeli &t
Kozutjai j6 mindségliek. Miskolc és Hidasnémeti irdnyabél kozdton és vasiton is
konnyen megkozelithetd. Napjainkban a telepiilés hirom, a varos fejlédése soran
kialakult részre tagozoédik:1. Szikszé &si varosmagja és az ahhoz kapcsolodé kisebb
jellegli terjeszkedés. 2. A pincefalu és annak terjeszkedése. 3. A varos déli részének ij
beépitésii részei. A lakénépesség drasztikusan csokkent az elmult 10 év viszonyéban,
mely csokkenés eredményeként Szikszon 2013-ban 5514 f§ lakott. Az elmult
évtizedben folyamatosan csékkend tendencia alakult ki a lakénépesség szamat illetéen,
mely tendencidt 2012-ben egy jelent8sebb lakonépesség robbanas tort meg, mely
hatasdra 2012-ben 5582 fére emelkedett és 2013-ra ismételten lecsékkent.

Sziksz6 lakossaga 5514 f6 (2014. jan 1.), a néps(ir(iség 150,98 f6/km?, teriilete 3623
hektar. A munkanélkiiliek szdma 600 fére tehets, a hatranyos helyzet(iek szima
megkozeliti a 800 fét. A telepiilés lakossidga 2143 lakdsban él. A lakasok 75%-a
osszkomfortos, 10%-a komfortos, 10%-a félkomfortos és 5%-a komfort nélkiili. A viz-
kozmii ellatottsag 100, a gdz 100, a villany 100, a szennyvizcsatorna ellatottsig 95%-
0s.




4.2. A TELEPULES PIACI KORNYEZETE

A varosi rang megszerzése 6ta (1989.marc. 1.) Szikszé a dinamikus fejl6dés talajara lépett,
napjainkban sajat kistérségi kozponti szerepkorii intézményrendszerrel rendelkezé onallé
telepiilés. A varos a Sziksz6i kistérségbe tartozik, amelyet még tovabbi 22 telepiilés alkot. Szikszo
tagja a Szikszo és Térsége Fejlesztési Tarsulasnak. A varos gazdasagi szerkezete az utobbi
évtizedekben jelentdsen megvaltozott. A volt mez6varos melynek kereskedelme is fejlett volt, ma
is foglalkozik a mez6gazdasaggal. Mint az orszag legtobb telepiilésén, itt is egymas mellett jelen
van a nagylizemi mezGgazdaség, valamint a kis és kozepes magangazdasag. A varos vallalkozoi
rétege (280 kis és kozepes vallalkozas) elsésorban a kereskedelembdl, illetve az iparbél é1. 2009
novemberében indult z6ldmezds beruhazas keretében a Hell Energy Magyarorszag Kft. egy 11 ha
terileten, a 3-as szdm f6ut mellett, Sziksz6 hataraban épitette meg gyartelepét. A 4,5 milliardos
Osszértéki, részben hazai és eurdpai uniés pélyazatok felhasznalasaval megvalésulé projekt
keretében egy vilagszinvonal, modern palackoz6 gépsorokkal felszerelt 7200 négyzetméter
alapteriilet(i izemcsarnok és a 6000 négyzetméteres teljesen automatizalt logisztikai kozpont
epult fel, ami sokat javit a varos pozitiv megitélésén. Megtortént a Szikszéi Ipari Parkban a DG
Expert Kft. szauna lizemének alapké letétele is, valamint folyamatos targyalasok folynak mas
beruhazokkal is. Egy 2012-es felmérés alapjan a Szikszéi Ipari Park osszterillete 33 ha,
hasznosithaté szabad teriilete 6 ha. Az alapkézmiivek teljesen kiépitettek a Park teriiletén. Az
Ipari Parkban akkori adatai szerint 7 vallalkozas miikédétt, mintegy 160 fot foglalkoztatva. A Hell
Energy tovabb bdviti a Szikszoi Kistérségben gyarberuhazasat és szomszédsagaban logisztikai
kozpont épiil.

Eurdpa leghatékonyabban miikodé tolt6iizeme, az eddig betdltott szerepén til, tervezett bGvitései
es a térségbe vonzott tovabbi vallalkozdsok révén a kozeljpvében tobb sziz Gj munkahelyet
teremthet a miskolci térségben. A hatranyos borsodi térség egyik leggyorsabban fejlédd,
piacvezetd energiaital-gyart6 vallalata a tavaly atadott, 4,5 milliard dsszérték(i beruhazasanak
tovabbfejlesztését tervezi. A kiilonosen héatrdnyos helyzetli régié szimara elengedhetetlen
fontossdgy, csticstechnolégiat képviseld iizem tovabbi beruhazasokat is képes a térségbe vonzani,
igy hamarosan megnyitja kapuit egy regionalis logisztikai kozpont is, amely az Uvegszikla
Ingatlankezel Kft. projektjeként épiil. A kdzel 7000 négyzetméter alapteriiletli gyartéiizem,
amelyben most mar a Hell forgalmanak donté hanyada sajat gyartasban, itthon késziil, egy Gjabb,
a legmodernebb technolégiat képvisel tolt6sorral béviil hamarosan, amely PET palackok
toltésére lesz alkalmas. A beruhazas béviilése Gjabb munkahelyek létesitését jelenti abban a
térségben, ahol a legnagyobb a munkanélkiiliség aranya.

Hell szomszédsagaban épiilé beruhazas eredményeként egy 6000 négyzetméter alapteriiletd, 10
dokkol6 kapus, rampakiegyenlitéses rendszerii logisztikai kézpont jon létre hamarosan.

Az ingatlanpiaci viszonyok vizsgalatakor megfigyelhettiik, hogy a telepiilésen tobbségében régi
épitésii lakasok, 1990 el6tt épiilt lakasok a jellemzdbbek. Az ingatlanok alapteriilete déntéen 100
m2 vagy meghaladja azt. A lakasok 55%-a 6sszkomfortos kategériaba sorolhato.

M30 gyorsforgalmi ut Miskolc - Tornyosnémeti kozotti szakasz kiépitésével osszefiiggésben a
kapcsolodo utépités tervek beillesztése az érintett telepiilések telepiilésrendezési terveibe. A
39+500 és 40+500 km szelvények kozott Szikszé ipari parkjan halad keresztiil. Az ipari park
csomoéponti kapcsolatot kap a 39+857 km. szelvényben. A csomépont kialakitisa olyan, hogy
egyoldali pihendhely létesitheté a csomdpont rombusz oldalanal 1évé korforgalmi 4gahoz

csatlakoztatva. Ez az ipari park bekotésén til egyben Szikszé telepiilés teljes értékii csomépontja
is.



5. AZ INGATLAN ALTALANOS ISMERTETESE

A telek elhelyezkedése, kornyezete

Ovezeti besorolisa:

Gip/1.1 -gazdaségi teriileten beliili zdldteriilet

Formaja:

Szabalytalan sokszog

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Az értékelt ingatlan Szikszé varos kézpontjatol
déli iranyban, mintegy 2,2 km tivolsagra,
kiilteriileti részen talalhato.

Kornyezete: Az ingatlan koérnyezetében jellemzéen
mezdgazdasagi és ipari teriiletek taldlhatéak.
Megkozelithetisége: Megkozelitése a 3-as szamu f6utrél Szikszo felé

haladva a Gélya u. el6tt nyugatfelé lekanyarodva,
folduton keresztiil lehetséges.

Tomegkozlekedési kapcsolat;

A telepiilésen kozlekedd és a helykozi jaratok
megdlléja cca. 350 m-re taldlhato.

Hatarolé utca burkolata:

Aszfalt és fold.

Infrastruktira:

Az ingatlan kérnyezetében az infrastrukturalis
elldtottsag kiépitett, de az ingatlan teriiletén nincs
kdzmii kialakitva.

Domborzat, lejtés, tajolas:

Az értékelt teriilet ED-i hossztengelyli, sik
teriilet(.

Kerités:

Nincs

Ertékbefolyasol6 tényezék:

Lk - KISVAROSIAS LAKOTERULET

Lke - KERTVAROSIAS LAKOTERULET

Lf- FALUSIAS LAKOTEROLET

V1 - TELEPOLESKOZPONT VEGYES TERDLET

Kp-KOZPARK

Gksz-KERESKEDELMI SIOLGALTATO GAIDASAGI TEROLET

Gip - IPAR| GAIDASAGI TEROLET

K - KOLONLEGES TEROLET

V - VIZGAIDALKODAS| TERULET

Ev- VEDERDO TERULET

Kdu - KOZLEKEDESI TEROLET

+ Egyéb irdanyd hasznosithatosag lehetséges

1 g 4 SZABALYOZASI JEL

a;2| 6

TERULETFELHASZNALAS SZERINTI SZABALYOZAS

20 |FUNKCIONALIS SZABALYOZAS

2b OVEZETI AZONOSITO JEL

BEEPITES| MOD SZERINTI SZABALYOZAS

MEGENG. LEGNAGYOBB BEEP, MERTEKE (%)

MEGENG. LEGNYAGYOBB EP.MAGASSAG (M)
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ALAKITHATO LEGKISEBB TELEKTERULET (M2)




Az értékelt ingatlan a MePAR-ban a kévetkez6 teriilet blokkban talalhaté.

FK87T-N-17
gazdasagi év (frissités ddtuma) 2020 (2020-09-16)
tdmogathato teriilet 117.255 ha
Osszes teriilet 136.5299 ha
KAT 0
Natura 2000 Nem
nitratérzékeny teriilet Igen
ETT Nem
MTET Nem
arvizjarta teriilet Nem
VTT teriilet Nem
VTT zb6na Nem
aszaly érzékeny teriiletek Nem
tizokvédelmi (szanto) teriilet Nem
kék vércse-védelmi (szantd) teriilet Nem
alféldi madarvédelmi (szant6) teriilet Nem
hegy- és dombvidéki madarvédelmi (szant6) teriilet Nem
tizokvédelmi (gyep) teriilet Nem
alféldi madarvédelmi (gyep) teriilet Nem
hegy- és dombvidéki madarvédelmi (gyep) teriilet Nem
nappali lepke-védelmi teriilet Nem

Kézmiivek:
Viz Az ingatlan hatdaranal megtalalhaté
Villany Az ingatlan hatdrandl megtaldlhat6
Gaz Az ingatlan hatdranal megtalalhato
Csatorna 100 méteren belill megtalilhaté
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5.1. AZ INGATLAN ALAPADATAI

Cim: 3800 Szikszo, Kiilteriilet
Helyrajzi szam: 023/18
_Nyilvantartis szerinti megnevezés: | szant6
Hasznalata a valosdgban: szanté
Teljes teriilet: 1,5475 ha
Kisajatitott teriilet: 0,3450 ha

Tulajdonosi adatok:

Sorszam: 2  Bejegyz0 hat. szam: 59001/2001.08.08
Tulajdonos hanyad: 1/1
Szerz. jogcim: kozos tulajdon megsziintetése részarany
kiadas
Név: Uveges Zoltan
Cim: 3800 SZIKSZO0, Rékéczi utca 39

Széljegyek:

Nincsenek

Terhek, jogok:

Nincsenek

5.2. AZ INGATLAN LEiRASA

Az értékelt ingatlan Sziksz6 varos kozpontjatdl kb. 2,2 km-re, kiilteriileti részen a 3 sz. féut és a
M30 gyorsforgalmi Gt kdzotti teriileten helyezkedik el. Az ingatlanon felépitmény nem talalhato,
jelenleg mezdgazdasagi miivelés alatt all.

Az ingatlan elhelyezkedése Gip/1.1 -gazdasagi teriileten beliili zoldteriilet- ami miatt egyéb

irdnyt hasznositasa lehetséges.



6. ERTEKMEGALLAPITAS

Az értékelés modszere (TEGOVA)

A TEGOVA (az Alléeszkoz-értékelsk Eurépai Csoportja) javaslata alapj4n az
eszkozérték meghatirozdsanak alapja

. a piaci értek;
. az lizleti hasznositasbdl szarmazo profit;
» az ujraeléallitdsi (netto6 potlasi) koltség.

A TEGOVA ajanlasa alapjan jelen szakvélemény elkészitése soran alkalmazott modszer(ek) az alibbiak.

6.1. PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO MODSZER

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul értékelés mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi
ligyletek drainak a vizsgdlt esetre val6 Kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer f8 1épései:

. az alaphalmaz kivélasztasa;

° 0sszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése;
. fajlagos alapérték meghatarozasa;

° értékmaodosito tényezsk elemzése;

. a fajlagos alapértek médositasa, fajlagos érték szamitisa;

o végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az Osszehasonlit6 vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a
vizsgdlt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelentdsen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran
figyelmen Kkiviil kell hagyni.

Az elemzés sordn az értékeldnek az Gsszehasonlitds alapjaul szolgal ismérveket alaposan meg kell
ismernie és ezeket egyenként kell a tirgyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad osszehasonlitani, illetve a kiilonboz6
értékformak és jogok kozott korrekcids tényezéket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitoé adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

Az elemzett osszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve.

A vizsgalt ingatlan értékének pontos meghatarozasa értékmédositd tényezék figyelembevételével torténik.
Ertékmédosité tényezdként csak olyan jelentés, értéket befolydsold tényezé vehetd figyelembe, mely az
Osszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az értékmoédosité tényezdk koziil az alabbiakat
minden esetben vizsgalni kell:

miiszaki, épitészeti szempontok (szabad szemmel térténé észrevételezéssel);
haszndlati szempontok;
telek adottsagok;
infrastruktira;
kornyezeti szempontok;
alternativ hasznositds szempontjai;
jogi szempontok, hatésdgi szabalyozas;

e azingatlanhoz fiiz6d6 esetleges terhek, ill. az azt terheld esetleges jogok.
A szakvéleményben az érték médosito tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolékat fel kell tiintetni
és, ha erre lehetdség van, akkor értékmodosito hatasukat szdmszeriien is meg kell hatdrozni. Ezen tényezdk
alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték érték
modositdsa utdn kialakul6 fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként kell megéllapitani. Egyes
esetekben, amikor megfelel§, az egész ingatlanra vonatkozé 6sszehasonlité adat nem all rendelkezésre, a
fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazdsa kiilon-kiilén is megengedett. Ilyen lehet példaul az
ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilén is értékelheték.
A piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapuld hitelbiztositéki érték megallapitasanal alkalmazott
kalonleges megkétések: Az értékmodositd tényez6k értéknoveld hatdsa csak a fajlagos alapérték 30%-os
mértékéig vehetd figyelembe a hitelbiztositéki érték megallapitasanal. Amennyiben indokolt, a szakérté a
fajlagos alapérték 50%-dig eltérhet, de ezt kiilon indokolni sziikséges.

e ¢ ¢ ¢ ¢ o o



6.2. HOZAMSZAMITASON ALAPULO ERTEKELESI MODSZER

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertil6 kiaddsok kiilonbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belSle szarmazé tiszta jsvedelmek jelenértéke.

A hozamszdmitds lépései 6sszefoglalva:

° az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése;
a jovdbeli bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként,
jovébeli pénzfolyamok feldllitisa hasznalati médonként;
a tékésitési kamatldb meghatdrozasa;
a pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa;

° a legmagasabb jelenérték kivalasztisa, mint hozamszamitason alapulé érték.
A hozamelvi hitelbiztositéki érték megéllapitas4ndl alkalmazott killonleges megkétések.
A hitelbiztositéki érték meghatirozisanak folyamatéban a piaci érték meghatdrozésakor, ha a jelenlegi
hasznalat nem azonos a leggazdaségosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe
venni. Nem lehet a szerzdéssel lekotott bérleti dijaknal magasabbakat vélelmezni meg akkor sem, ha a piac
ezeket elfogadna. A piaci szintnél magasabb, tényleges bérleti dijakat csak a szerzédéssel biztositott
idétartamra lehet figyelembe venni. A hitelbiztositéki értékelés soran csak real (inflaciétol megtisztitott)
kamatlab alkalmazhato.

6.3. KOLTSEGALAPU ERTEKELESI MODSZER

A koltségalapu értékelési megkozelités lényege, hogy az ingatlan wjra-eléallitasi koltségébdl le kell vonni az
id6 miildsa miatti avulast, majd ehhez kell hozz4adni a felépitményekhez tartozé foldteriilet értékét. Ez a
modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé létesitményeknél, karosodott
létesitményeknél, takart miitargyaknal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, amikor mas médszer nem
all rendelkezésre (pl. kérhazak, temetdk értékelése stb.).

A mddszer 6 lépései a kévetkezdk:

° telekérték meghatarozasa;

o a felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa;
° avuldsok szamitasa;

. i

a felépitmény tjraeldallitasi kéltségébdl az avulds levondsa és a

telekértékkel valo dsszegzése.
A foldteriilet értékét annak iires allapotban valé értékelésével kell megallapitani vagy a piaci 6sszehasonlito
adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason alapulé médszer szerint.

A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, melyet az értékelés iddpontjaban a meglévé
funkcidk (esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal
potolhatok lennének Az (jraépitési koltségben a meglévd szerkezetek véltozatlan djrateremtésének
koltseégeit kell eléiranyozni, fiiggetlenil azok jelenlegi hasznosuldsatél. A potlasi és az jraépitési koltség
egylittesen az ujraeldallitdsi koltség.

Az ujraeldallitési koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a
kivitelezési, a beruhazoi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetend6 koltséget. Ezeket a koltségeket
a tényleges épitési piaci drak alapjan kell meghatarozni.

Py

Az épiilet ujrael6allitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsd épitészeti elemeket is bele kell érteni, mig
a mobilidkat ki kell zarni

Az ujrael6allitasi koltség dltalanos forgalmi ad6t nem tartalmaz.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébél indexalassal levezetett
tjrael6allitisi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan néhény éven beliil
késziilt el és, ha a bekeriilési kéltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

Az avulds az id6 mildasa miatti értékcsokkenés. Hairom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkciondlis avulas és a
kornyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak, vagy ki nem javithatoak.

Az UjraelGallitasi koltséget az avultsiggal csokkentve és a telek-értékkel novelve adédik eredményiil a
kéltségalapon szdmitott forgalmi érték.



7. FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA
7.1.PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO ERTEKELES

Ertékszamitas levezetése

.Vizsgétt HRSZ Nett6 teriilet Atlag AK Miivelési ig Ki..vfaiétl’tort
ingatlan ha teriilet ( ha)
Szikszo 023/18 1,5475 41,31 szantd 0,3450
Netto teriilet : Fajlagos érték | Korrekcios Korrigilt
Telepiilés Atlag AK Miivelési ag Eladési 4r " .| fajlagos érték
ha Ft/ha tényezd
Ft/ha
Sziksz6 2,3829 30,81 szantd 7 148 700 Ft| 3 000 000 Ft 52% 4560 000 Ft
Szikszd 1,0837 3546 szantd 3251 100Ft| 3 000 000 Ft 54% 4620 000 Ft
Sziksz6 36232 40,22 szanté 10869 600 Ft | 3000 000 Ft | 44% | 4320 000 Ft
Atlag korrigalt fajlagos érték Ft/ha: 4 500 000 Ft
Vizsgalt és referencia ingatlanok paros ésszehasonlitisa | Szikszo Szikszd Szikszd
- teriileti mérete: -15-t61 + 15 %-igd  12% 13% 11%
- alak, forma: -8-t61 + 8 %-ig | 7% 8% 5%
- fekvés, elhelyezkedés: -10-t6l + 10 %—id_ 10% 10% 10%
- domborzat és lejtésviszony: -10-t6l + 10 %-i 0% 0% 0%
- vizjéras rendezettsége: -10-t6l + 10 %-i, 0% 0% 0%
- megvalésithatd kézmiivek: -15-t6l + 15 %-ig 0% 0% 0%
- miivelést gatld tereptargyak: -15-t6l + 15 %-i 0% 0% 0%
- dtviszonyok: -10-t8l + 10 %-i 10% 10% 10%
- keritettség: -5-t8l + 5 %-ig 0% 0% 0%
- &tlagtél eltérd fagy-, jég-, vadkar valésziniisége: -10-t6l + 10 %-i% 0% 0% 0%
- esztétikai benyomas: -5-tdl + 5 %-ig 0% 0% 0%
- tdpanyag gazdalkods: -10-t81 + 10 %-ig 0% 0% 0%
- értékndveld, tartds, beruhdzas jellegii agrotechnikai beavatkozasok: -15-t61 + 15 %-i 8% 8% 8%
- természeti védettség: -10-t61 + 10 %-i 5% 5% 0%
- kbrnyezeti szennyezettség: -15-t6] + 15 %-i 0% 0% 0%
- gazdasagi kérnyezet: -10-t61 + 10 %-i 0% 0% 0%
- egyéb (pl: kindlati 4r) -10-t6l + 10 %-i 0% 0% 0%
Osszesen: 52% 54% 44%

Az ingatlan forgalmi értékét - figyelembe véve az érték befolyasolé tényezdket, a kornyezetben kialakult értékviszonyokat, valamint az
osszehasonlit elemzések eredményét - a kovetkezoképpen hatirozzuk meg: A vizsgélt ingatlant dsszehasonlitjuk a referencia
ingatlanokkal, az igy kapott korrekciés tényez6kkel médositjuk a fajlagos értékeket, majd ezekbél 4tlagolva megkapjuka korrigilt fajlagos

értéket

(4560000+4620000+4320000)/3=4500000.- Ft

Korrigait fajlagos dr/ha: 4 500 000 Ft

Vizsgélt ingatlan szimitott értéke: az ingatlan médositott fajlagos drdnak és a nettd alapteriiletének a szorzata, azaz

4500000*1,5475=6964000.- Ft

Ezek alapidn a korrigalt i 2 telies ingatianra kerekitve; _6 964 000 F
A kisaiatitandé teril ot i kpreiiro: 3000




8. AZ EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

Az alapvet{ és alkalmazott médszer kivélasztasa, alkalmazott médszerek sorrendjének felallitasa
az értékelési szempontok alapjan.

1. szamu modszer: az ingatlan értékelése piaci 6sszehasonlité modszer alapjan
2. szamu modszer: az ingatlan értékelése hozamszamitason alapul6 értékelés alapjan

Az ingatlan adottsagai miatt a fenti mddszerek koziil piaci 6sszehasonlité elemzés az életszerd,
igy ezt a szamitast alkalmaztam:

Tehdt a 023/18 hrsz.-ii ingatlan, 1,5457 ha dltalam becsiilt netté forgalmi értéke
kerekitve: 7.000.000, - Ft azaz hétmillié forint

melybdl a kisajdtitandé 0,3450 ha ingatlanrész dltalam becsiilt értéke kerekitve

1.500.000, - Ft, azaz egymillié-otszdzezer forint.

Altalinos mellékletek:

1.) FOTOMELLEKLET

2.) KISAJATITASI VAZRA)Z
3.) TULAJDONI LAP

4.) TERKEPMASOLAT

5.) TERKEP
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Az értékelt teriilet

FOTOMELLEKLET

Az értékelt teriilet DNy-i hatara
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TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
=3 =
= 8
'E B-A-Z Megyei Komminytavatal Foldhivatali FS osatily =
©  EnciPetdfiuté2isz | Oldal: '8
= ) g
'E Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat =
fur
@ Megrendel€s szim: 30005/27695/2020 4
o 2020.10.22 h -
z & g
_E S211%525 Szektor : &1 - =
B xulterule 023/18 helyrajzi szém W g
- Z
LRESZ
1. Az ingatlan acdatai: s
alrészlet adatok terslet kat.t.jov. a adatok
mivelémi ag/kivett megnavezée/ min.o ha m2 k.Eill kat. jov
m2 k.Eill
. EzAnté 1.5475% 41
- ‘%1,1499 31.97
3 *“% 3976 9.34
M RESZ e
2. tulajdoni hanyad: 1/1 w
bejegyss hatirozat, érkesési idé: 53001/2001.08.08 @
aredeti hatarozat: 66319/2000.10.19 %
jogeim: részarday kiadas tolajdoni hanyad: 1/1
ﬁ- jogcim: kozoe tulajdon megeziuntetése tulajdoni hényad: 1/1 o,
— jogallie: tulajdonos o
= név  : Uwegesz Zoltan -
[=] szol. @ 1964 g
-E, a.név : Czovek Zmuzsanna ’ -
.g cim  : 3200 SZIKSZS Rikéczi vkea 39 =
W m.R ‘E
.% 1. bejegyzd hatirozat, érkezési idé: 59001/2001.08.08 3
= =
,.E Snalle mzoveges bejagyzés kialakitva a 023/1 hr 3 ingatlan megomztandhél . E
5 \ :
. 2. bajegyzs hativorat, érkezdmi ids: 3539% 04 7z
Onallé szoveges bejegyzds a jardsi ivatalok 1lletékességi teriilateinek kijelolésérsl
=z6lé 149/2012. (XII. 28.) WM rendelely al®pjin ar ingatlan dtcsatolva a Miskolei Jirési
Foldhivataltol a Encai Jirhei Foldh, CHN
Ez a tulajplona 1I’P§(6 taégueténl mzerv rémzére kevidlt kiaddsra.
TULAJDONI LAP VEGE
N
g &
— —
:'g ‘N ° "'g
;3 O
Z 4 Z
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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7 Miskolc, Bajesy-Zs u. 5. 14, - | mail: gammaingatlan@gmail.com
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TERKEP
2020. 11. 01. Kiindulas: ||. Rakéczi Ferenc (t 2, Sziksz6, 3800 Cél: Miskolci (1, Sziksz6, 3800 — Google Térkép
Go gle Kiindulas: Il. Rékéczi Ferenc Gt 2, Sziksz6, 3800 Cél: Autéval 2,0 km, 4 perc

Miskolci ut, Szikszé, 3800

r

Térképadatok @ ,2020. 200 M b

1l. Rakéczi Ferenc Ut 2
Szikszo, 380(

t 1. Haladjon nyugat felé Tancsics Mihaly Gt iranyaba

7im
% 2. Forduljon balra, a kévetkez6 utra: Tancsics Mihaly
at
210m
t 3. Folytassaazutat erre: |I. Rakoczi Ferenc at
450m
r* 4. Forduljon jobbra, a kévetkez6 tra: Miskolci tit/3.
ut
1,3km

Miskolci ut

1

Ezek az utvonalak csak tervezési célokat
szolgalnak. Elsfordulhat, hogy épitkezések
kozlekedési vagy iddjarasi karilmenyek, illetve
egyeb okok miatt a valdsag nem egyezik meg a
térkép eredmeényeivel, Az tvonal tervezésekor
legyen tekintettel ezekre az eshetésegekre is. Az ut
soran vegye figyelembe az Gsszes jelzdtablat és
tajekoztatot

hnps:flwww.google.thaps'dirl4B.2ﬂ0?789,20.9278595.'48.1846305,2092?81 58/@48.1926488,20.9167575, 15z7am=t/data="4m2'4m1 [3e0?hi=h.
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