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1. ERTEKELESI TANUSITVANY

MEGBIZAS TARGYA

H Ertékelt ingatlan megnevezése:

Kivett lizemi terilet

INGATLAN CIME, Es AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet): Ozd
Utca, hdzszdm: -
Irdnyitészdm: 3600
Hrsz.: 11201
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve:

STAR-VILL OZD Kft . VR"

Tulajdoni hdnyad:

341/4167-d (341 m?)

Forgalomképesség értékelése:

Kismértékben forgalomképes

ERDEKELTSEG

Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog

Ertékelés célja: Becsiilt for'glalrrll er‘fe!( meghatdrozdsa
értékesitéshez

INGATLAN FOBB JELLEMZOT

Telek dsszes térmértéke: 4.167 m?

Kézmii ellatottsdg:

Jelenlegi funkcio:

Telek épiiletekkel és épitményekkel

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere:

Piaci 6sszehasonlité

Ertékelés fordulénapja:

2025. dprilis 03.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Becsiilt forgalmi érték :

110 efFt

Az dr AFA nélkil értends. A megdllapitott érték egy évig érvényes.

Ozd, 2025. dprilis 03.

Készitette:

Szijarté Istvan
Ingatlan értékbecsld
Eng. sz.: 0448/2019
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2. FORGALMI ERTEK MEGALLAPITAS

2.1 Megbizds tdrgya, megbizé

Tdrgy: STAR-VILL Ozd Kft .VR" tulajdondban lévé kivett iizemi teriilet 133/4167-d tulajdoni
hdnyaddnak (133 m?) - telek -, ingatlanforgalmi értékbecslése.

Megbizé: Fehér Denevér Kft - 1094 Budapest Pdva utca 8. -, Komondi tamds vagyonrendezé.

A STAR-VILL Ozd Kft 1996-ban alakult, 2009-ben lett térélve a cég nyilvdntartdsbdl.

2.2 Ertékelés célja

Ertékesitéshez sziikséges becsiilt forgalmi - piaci -, érték meghatdrozdsa.

2.3 Szakértoéi vizsgdlat modszere

Az értékelés az Ertékeldk Szovetségének Eurdpai Szervezete (TEGOVA) vagyonértékelési
Gtmutatéjdnak moédszertani elvei, valamint a termdfoldnek nem minésiilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatdrozdsdra vonatkozé médszertani elvekrél szolé tobbszor
modositott 25/1997. (VIIL.1.) PM. rendelet, egyes - nem kitelezg érvény(i -, fejezeteinek a
figyelembevételével késziilt, melyek a kovetkezék:

a./ Piaci ésszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer

A piaci sszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés olyan eljdrds, melynek sordn az
értékelendd ingatlan elemeit &sszehasonlitjuk az adott korzetben a kozelmdltban
megtortént, konkrét és ismert addsvételi ligyletekben szerepld ingatlanokkal.

A mddszer 4 Iépesei:

1. alaphalmaz kivdlasztdsa

2. az 6sszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivdlasztdsa, adatainak elemzése

3. fajlagos alapérték megdllapitdsa

4. értékmodosité tényezék elemzése (miszaki, épitészeti, haszndlati szempontok,
telekadottsdgok, infrastruktira, kornyezeti  szempontok, alternativ
hasznosithatdsdg jogi szempontok, hatdsdgi szabdlyozds)
fajlagos érték szamitdsa

Vvégsd érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

b./ Hozamszamitdason alapulé modszer

A hozamszdmitdson alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek

megszerzése érdekében felmeriil kiaddsok kiilonbségébdl (tiszta jovedelem) vezeti le az
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értéket. Az érték megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkoz értéke annyi,

mint a beléle szdrmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

A modszer fo lépései:

+ azingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése
+ a jovébeli bevételek és kiaddsok becslése haszndlati médonként
— bevételek: az ingatlan hasznositdsdbdl szdrmazé rendszeres bevételek
— kiaddsok: befektetési, lizemeltetési kiaddsok, kezelési-, menedzselési
koltségek
+ a tékésitési kamatldb meghatdrozdsa
+ apénzfolyamok jelenértékének meghatdrozdsa

* alegmagasabb jelenérték kivdlasztdsa, mint hozamszdmitdson alapuld érték

c./ A kéltség alapi modszer

A koltségalapu érték megkozelités lényege, hogy az ingatlan (jra-elédllitdsi koltségébdl le

kell vonni az idé mdldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez

tartozd foldterilet értékét.

A modszer fo lépesei:

7. atelekérték meghatdrozdsa (piaci 6sszehasonlité modszerrel)
8. a felépitmény Ujraépitési, vagy potldsi kéltségének meghatdrozdsa
9. avuldsok szdmitdsa
- fizikai
- funkciondlis
- kornyezeti
10. a felépitmény (jra-elédllitdsi koltségébdl az avulds levondsa és a telekértékkel

valé 6sszegzése

2.4 Megjegyzések

az értékbecslés a teljes ingatlanra vonatkozik és a teljes 6sszegnek az ardnyositdsa,
részérdekeltség szerinti megosztdsa érvényteleniti az értékbecslést

az értékeld nem vdllal felelésséget olyan késébb jelentkezd tényezékért, amelyek a
megdllapitott értékre befolydssal lehetnek

az értékelési jelentés csak az emlitett felek egyiittes engedélyével adhaté ki harmadik
félnek
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— az értékbecslnek személyes érdeke nem flizédik az értékelés tdrgydt képezé
ingatlanhoz

— becsiilt forgalmi érték: az a becsiilt piaci érték, amely dron a vagyontdrgy - nagy
valdszinliséggel -, egy év alatt eladhaté

— a megdllapitott érték az AFA-t nem tartalmazza, valamint az ingatlan per,
teher, és igénymentes dllapotdra vonatkozik

2.5 Helyszini szemle és idépontja

2025. mdrcius 27.

Szijarté Istvdn értékbecsld

Helyszini szemle idgpontja:

A szemlén jelen volt:

2.6 Felhasznadlt dokumentumok

- E-hiteles tulajdoni lap-teljes mdsolat

- E-hiteles térképmdsolat-teljes mdsolat
- 2 db Google térkép

2.7 Becsiilt forgalmi érték

Figyelemmel az értékelendé ingatlan sajdtossdgaira, a piaci &sszehasonlité modszert

alkalmaztam.

Az OKU megsziinése miatt jelentésen lecsikkent a munkalehetéségek szdma a vdrosban, ami a
laké és telekingatlanok drdnak drasztikus csokkenését eredményezte a vdrosban.

Eladé telkek Ozdon (kindlati drak)

Megnevezés Ertékelt telek Telek I Telek IT Telek IIT

Helye Gydr utca Csépanyi Gt Gubonnai 4t Domb utca
. . Volt OKU , Csendes laké
Elhelyezkedése, fekvése teriiletén 25-s (it mellett kérnyezet
Térmértéke (m?) 4.167 918 3.136 1.741
o Telken és az ) .,
Kozmiivek utedn Telken Utcdn Utcdn és a telken
. .. , Fahdz és
Epiletek és épitmények Gardzs szerszdmos
Megjegyzés
. i ingatlan.com ingatlan.com ingatlkan.com
Adat for‘f‘asa, datum 2025/ 2025/ 2025/
Kindlati ar (eFt) 1.700 2.800 2.700
Fajlagos érték (Ft/m?) 1.851 893 1.551
6
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Korrekciok (%)

Elhelyezkedés

Kézmiivek

Alapteriileti eltérés

épijle'rek -20 -20
Tulajdonviszonyok -25 -25 -25
Kérnyezet szennyezés

Osszes médositds 0,55 0,75 0,55
Modositott  fajlagos  ar

(Ft/m?) 1.018 670 853
Atlagos médositott fajlagos dr: 847 Ft/m?

Becsiilt forgalmi érték: 4167 m? x 847 Ft/m? = 3.529 eft

133/4167 tulajdoni hdnyad becsiilt

Ny 133/4167 x 3.529 eFt = ~110 eFt
forgalmi értéke:

3. INGATLAN BEMUTATASA

3.1 Ingatlan-nyilvantartdsi adatok

Megnevezés iz
11201

Ingatlan nyilvdntartds helye B-A-g 6\2)65 rgi%yz;gj::fgzixvam'
Ingatlan helye 3600 Ozd 11201 hrsz.
Megnevezés tulajdoni lap szerint Kivett tizemi teriilet
Telek térmértéke 4.167 m?
Epiilet netts alapteriilete (m?) Nincs épiilet
Tulajdonos STAR-VILL OZD Kft VR
Tulajdoni hdnyad 133/4167-d (133 m?)
Jelenlegi funkcio Telek épiiletekkel és épitményekkel
Széljegy Nincs
Jelzdlogjog Nincs
Elidegenitési és terhelési tilalom Nincs
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Perinditds Nincs
Vételi jog Nincs
Végrehajtdsi jog Nincs
Egyéb Nincs

3.2 Inqgatlan elhelyezkedése, altaldnos leirasa

Ozd B-A-Z Vdrmegyében, a Hangony, Hédos és Uraj-patak vélgyében fekszik. Miskolctdl
valé tdvolsdga 60 km. A 7 domb vdrosdnak is nevezik, a telepiilést korbevevs dombok miatt.
Osidék 6ta lakott telepiilés, nevét az irdsos emlékek 1272-ben emlitik eldszér. 1949-18
vdros. Teriilete 91,81 km?, lakosainak szdma 30.550 f8.

Gazdasdgi életében az OKU - 4zdi Kohdszati Uzem -, volt a meghatdrozé. Felszdmoldsa
utdn a lakossdg tizezrei koltoztek el a jobb megélhetés reményében.

A vdrost dtszeli a 25-s midt - Eger-Bdnréve. Vasttdllomdsa a Miskolc-Ozd vonal végpont ja.
Az értékelt telek a volt OKU teriiletén taldlhatd.

3.3 Ingatlan miiszaki leirdsa, fénykép illusztrdacio
o, Telek:

Szabdlytalan sokszdg alakid, osztatlan kozés tulajdon. Néhdny épiilet, belsé lzemi ut,

iparvasit taldlhaté rajta.
A becsiilt forgalmi érték csak a ,VR” gazdasdgi tdrsasdg tulajdoni hdnyaddra, és az

(ires telekre vonatkozik!
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12025, aprilis 01, 11:07
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Telek

Telek
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Telek

Telek
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