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Tiszteld Bizoitsag!

I, Tartalmi dsszefogtalo

Onkormanyzatunk 1/1 ardnyy tulajdondl képezi a 4159 helyrajzi szamd, 1176 m? alapleriiletis,
wkivetl Takohéz, udvar, gozdasagi épilet” mognoverésii, a fermésyelben Miskole, Sveles u. 60.
szimt alatt elhelyeskedd ingatlan, mely az Onkormdnyzat izleti vagyondba tartozik,

Az inpatlan a belvdros szélén, o Biza tér kizvetlen kbzelében fekszik. Tagabb kdrnyczcidhen
a csakadi hivas lakééptieteken il a Biva 164 piac, a Miskole Plaza, az MVE Zrt &s az Exmk-
Magyarorszagi Kozlekedési Kézpont (egykoti VOLAN) kézpont autdbusz pélyaudvar,
valamint dzemanyaglohd dllomasok helyezkednek el. Az ingatlanon egy utcafronira épitett
lakdépiitet taldlhatd, Az ingattan minden {cleklromos aram, ivéviz, szennyviy, foldgaz,
informacios hildzal) kbzmi elatdssal rendelkezik. A kéumiivek az cpitlethe bekdtdtck,
mérhetok.

A milt szizad harmincas — nepyvenes éveiben épiitet lakohdz hagyomanyos szerkezellel,
akkor jellemzd anyagok (nagymérelii téglabdl késziill falazal) leihaszndlasival készilt.
Zirlsord uieafronli beépitésii épillet 5 db 8ndlié bejarattal rendelkezd, bérheadoil lakdst
lartalmaz. Minden lakds a belsd wdvarbdl nyHlik, Az utolsd (a lelek vépéhen l&wih) lakoepysée
romos, hasznélhatatlan allapoli,

A MIK Zri, altal meghizolt értékbeestd az ingatlan lorgalni dctekél {ires, tchermenies
allapotban bruttd 21.000.000,- Yt-ban, miy lakattan 190,500,000, I't dssveghben hatarozia mey,

A fenliek alapjan javasiom Tisztell Bizotisag folé, hogy a szoban foved inpatlant a MK Zit. &
lorgalmi értékbecslésébon megielolt lakott dHapotban, a piaci értékel minimaldrként
atkalmazva, & vevd dlial leljesitendd bévidk elhelyerdsének és az épiilet bontsanak
kitelczettségevel nyilt versenyeztetési eljirds titjan drtékesiise.

Az Onkormdnyzal vagyondrd) és a vapyongardalkoddsrdl @16 4072012 (XT1.15.)
Gnkarmdnyzati rendelet (a tovabbiakban: Vagyonrendelety 10. § (4) bekezdése szerint A
vagyontargy feleli wlajdonosi joy gyakorldjat ax adott vagyontirgy teljes dridke alapjan kell
mepgallapitani,™

Tekintctlel az ért¢kbeeslésben megallapiiolt brutté 10,5 millid forintos forgalmi értékre, a
Vagyonrendelet 19. § (2) bekezdése éntehmében n Varosgazdalkoddsi és —tizemelietdsi
Bizollsag jogosull a s26ban forgd ingatlan értékesiidsérdl dbnteni.

Miszaki allapots miatt az ingatlan gazdasigosan nem hasznosithaté, felijitisa nem felel meg
a felelds gasddlkodds kévetelményeinek, erérl jelen cldterjesztés a Miskole 4139 hrsz. alatl
talalbatd ingatlan kétfordulos versenyerietési cljirds keretében, lakoll allapothan tériénd
CrickesiIdsére tesz javaslatot,




II. Eldzmények

Az inpatlanhow, annak javasoll elitiegmﬁtéséhcx seowosabban vett cldemény nein kdthets.

I Varkatd szakmai hatasok

Az &rvényben tévd Miskoici Epfidsi Szabalyzal az ingatlant gazdasigi-kereskedelmi Sveretbe
soroija. Az ingatlanon talilhaté Cpitletek miszaki Allapotuk miatt gazdasdgosan pem
njithatdak fel, czéet bontdsuk elkorfilhetetlen,

IV. Varhata gazdasagi batssok

Az ertékesitéssel epy jelenleg gazdasaglatanul hasznositott inpaillanbél bevételiénl valds piaci
drhevétellel szamoihal az Snkormanyzat,

V. Kapesolinkisol

Jelen cléierjesztés kapesoladik:

— Miskole Megyel Jogii Varos Kozgyiilésének az Onkormanyzat vagyondrdl és a
vagyongaxdalkodasardt sz6l6 40/2012, (X115} Snkomaényzati rendeletéhez,

— valamint (a Kozgytilés 2012, jimius 21, napjdn  VI-155/3018/2002. svdmd
hatirozataval — elfogadott)  Miskole  Megyei  Jogé  Viros  forgalomképes
ingatlanvagyondnak hasznositasi koncepeidjghoz,

—  Miskole Megyei Jopii Varos Onkormanyzatanak Epitési Szabalyzatshoz.

YL Javaslat a sajtd thjékoziatisdra
A sajté tajckoztatdsa nem indokolt.

Kérem a Tiszielt Bizotisdgol, hogy az cléterfessdést megvitatni és 1 hatarozatot meghozni
sziveskedjen,

Miskole, 2016. december ©2, 1
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Di. Kriza Akos
.- polginmestert,




Hatdepenit javasint

Miskole Megyei Jopii Varos Onkorminyzala Kozgytlésének Vdrosgazdélkodasi és
tizenieltetési DBizottsdpn megldrpyalla o ,Javasiat a Miskole, Szeles u. 60, szam alall
elhelyezkedd ingatlan elidegenitésére” cimil clitericsztést és a kbvetkezd hatdrovatol hovea:

A hatdroznt tirya: a Miskele, Szcles ntea 80, s7dum atatt eliselyverkedd 4159 helyrajzi szdamn

ingailan értékesitése

1.

Miskolc Megyei Jogh Viros Cnkormanyzata Kozgyiilésének Varosgazdalkodasi ¢s -
iizemeltetési Bizolisiga — ax Onkormdnyzat vagyondrdl és vagyongardilkodssardl
szolo 40/2012, (X11.15.) Snkormanyzati rendelet 19, § {2) bekexdése alapjan eljdrva —
kétfordulds eljias (nyilt irdsos ajanlatiétcl + versenytdrgyalds) alkabmazisival bérldk
Altat Jakott dllapotban ériékesftésce kijelsii a termésrelben a Miskole, Szeles utca 60.
szam alatt clhelyezkedd 4159 helyrajed sodmi tdrzslapon nyilvantartotf, |, lakdhdz,
udvar, pazdasigi épillet” megneverésd ingallant.

Az induld, egyben minimdl eladasi arat brott¢ 10.500.000,- Ft (10.303,000,- FIL + 0,-
Fl afa}, azaz bruttd Tizmillio-ttszdzezer forint Ssszeghen hatirosza mey,

Vev késedehni ¢s meghidsuldst kdtbérrel, valaminl az eladd elallast jopédval
biztositottan az adasvéieli szerzfidésben vidlaljon kitelezettsépet arra, hopy az okirat
alairasat kdvetd egy éven heliil sajil koliségén és lebonyolitasaban az ingatlanon lévé
¢piiletben v lakdsok bérldit u tirvényi eléirasoknak megfeiclsen helyexye el.

Vevid késedelmi s meghitsuldsi kotbérrel, valamint av eladd eldlidsi jogdval
bizlosilotlun az adasvételi szerzédéshben vallaljon kiteleseliségel atra, hogy az okirat
aldivdsat kivetd cpy déven heitil sajat kiliségén €s lebonyolitdsaban az ingatlanen évi
gpiiteteket bontassa cl.

Vevd az addsvéleli swerztdéshen kithér kikotdse mellett valtaljon kilelereliséget a 3,
¢s 4. pontban cigeitett feltételek telicsitésére. Ezen kolelevellségek bizlositdsara
késedelem esetén a vevd naponta 5.000,- 17t Sssregl kiibér lizetésére koteles.

Miskolc Mepyei Jogit Viros Onkormianyvala Kovpy@lésének Varospazdalkodasi és
iizemeltetési Bizottsdga utasia a MIK Miskolei Inpatlangazdalkodd Zartkoriien
Miikédd Reésuvényldrsasdgot az értékesités feljes kdrit {az ajanlattdleli lethivis
hatarozal szervinht eliészilését, a verscnyeztetési cliaras lelolytaldsdl €s av addsvéieli
srer/0des aldirdsat is magaba foglald) lebonyolitdsira,

Felelis. Bivolisig Enike
Végrehajtasért felclds: MIK- Zad.

Véerchaijtast felitpyeld kabinel: Gazdalkeddsi Kabinet

Hataridé: _ azonnal, az adasvételi szerzbdés meghdléséhen ax

crednrényes pilydetatist kbvetben haladéktalanul
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ERTEKELOI NYILATKOZAT

Miskole Mepyei Jopii Véros Onkormdnyzatinak megbizdsira a  MIK  Miskolci
Ingattanpazdalkodd Zet megrendciésére a Juhdsz és Tarsa Kft 2016, jitivs 14-i keltexdssel
iggathmtlorgaimi érlékbeeslést készitell a Miskole, Szeles u. 60, szém alatti, 4159 hrsz-0
Gakohidz, udvar, gasdasigi  Spilel” megneverési, 1176 w®  afapieriiletil  ingatlanra
vonatkozoan, aunak brofté értékét ires, tehermentes allapotban 21,0 MEL, mig bérlokkel
terhelten 10,5 MUt dsszepbon meghatarozyva,

Av eredetr éridkbecslés Otz ellell minlegy négy honap alatt a helyi ingatlanpiacon nem
kivelkezell be olyan valtexas mely az ingatlan ériékél belolyasolia volna.

lienticket figyelembe véve az ingattan 2016. julius 14-én kelt érlékbecsléshen rbgeitett Srickét
villozatlan daszephen:

iires, tehermentes allapotban 21.000.000,- Ft,
azaz Huszonegymillié forinthan,
mig Iakott dllapotban 10.500.000,- Fi,
azaz Tizmillié-otszazezer forinthan
allapitom meg.

Miskole, 2016, november 30,
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Simké Imre
ingatlanvagyonértékel
(névjegyzikszam: 4/2009)
ingatian hasznositasi
munkaldrs



Juhdisz &s Torsai Ki

A MAGTAR INGATLANSIOVETIEG TAGIA

3508 Miskolc Templom v, 31.152.3,
Telfox 46/349-255

kabil: 3049 454-23%

ginail. juhoszestorsal@|-onting.hu
mearendelés szdma: 55,2014

INGATLAN ERTEKBECSLEO JELENTES

35246 Miskole Szeles v, 0. sz. alalii
loldhdz, udvar, gazdasagl épiilet piaci Srékérél.
Hisz, 4159

Készitelte : Juhdsz Tibor EUFIM értékel
Késziilt : 1.5z. eredeli példany
Az értékbecsiés dédtuma @ 2016.07.14.
A készités iddpontio : 2016.07.14,




1.0 Ciwalags

2.0 Tarialomjepyzél

30 Adaivblap, és nyilatlozat
4.0 Jeleniés dsszefoglalo 1,2,
5.0 Megbizhs

5.1 Az érickelés célja, felhaszndlasa

5.2 Aw drtékelési alapok, az értékeli jog,

3.3 Az értékelési feladat, az éridkelés targys,

5.4 A vizsgdlal [olyamata, idépontja és kiterjeddse,
5.5 A piaci énék definfeidia,

5.0 Adatszolgaliatasok,

5.7 Az inpatlan osztilyba soroldsa

0.0 Aw ingatlan bermtniisa

6.1 Fildrajzi ktrnyezet, kifzvetien kbrmyezet, megkizelithetosey
0.2 Telek adatai

6.3 Kizmithelyzei, infrastrukiirs

6.4 Gpillet leirdse, alapterilletek, dllapot

7.0 Ertékbeesbis

7.1 Erigkelési modszertan
7.2 Az ingatlan jogi viszonyai
7.3 Az ingatlan ériékbeesids dsszesltése, piact helyzet

.6 Brick megillapieds

8.1 Figyelembevetl lelidtelezdsel, lkorlatozédsok

Mellékbotok ;

- lutajdont lap,

- 1érképmasolal

- szaimitasi tablazatok

- helyszinrajz+ ART kivonat
- folsk

- térkdp

3326 Miskole Srales v G0, Vrsz.: 41359 lakéhdz, wdvar, puednsipf Sptitel éoickeldse 201667 141



3.0 ALAIROLAP BS NYTLATKOZAT

3526 Miskolc Szeles u. 66, s, alnith
lakohdz, udvar, pazdasagi épiilet értéheléshez
Bliwsz.: 4159

Ertékbecsii nyilathozat

Biinteldjopi  feleldssésiink  twdatdban  kijelentjiik, hogy a legjobb  wddsunk  ds
meggydzidésiink szerint, ebben a jelentésben foglalt megdllapitasok igazak ¢s helyesek, Az
eldicriosztett  elemzéseket, véleményekel, és levont kivetkezictéseket csok a jelentésben
szerepld [eltevések ¢s kontdtozd feltételek korldtozzdk,

A jelentés a mi személyes, elfogulailan, szakszerii elemzssiink, dlldsfoplaidsunk  és
kivetkerletésiink. A jcleniésben foglalt inpatlannal kapesolatban  nines személyes
érdekeliségiink &5 phtallansdgunkat semmi sem befolydsohia.

Javadalmazdsunk nem flipg a meghatdrozott &riéktd], sem epy elvirt credmény elééséidl,
vagy valamilyen késobbi esemény bhekivetkezésétsl.

Elemzéseink eredményeként az ingatlanban  fenndlld ilajdonosi érdekeltsép piaci Srtekel
2016.47.14.-én érvényes ingatlan piact helyzethen a

Forgalmi értéle: 21 600 000 Te
azaz huszonegymillié forine

Ialott ingatlan forgalmi drtéle: 10.500.000 Fr
azaz tizouilio- Oftszazezer forind

Megjepyzés: a Fenti -t".:'rtélmk ae ALt tarmlrnazzﬁﬂ.ﬁ

A jelentésben foplalt elemzések, Sllasloglalisck, s kiivetkeztetésel: kialakitdsa, wvalanyint
maga a jelenlds a 25/1997. ( VIILL. ) PM rendelet alapjdn, valamint az EVS 2003-2009-
2012 Burdpai Friékeldsi Szabvanyek figyelembevélelével készillt.

RN dﬁ-ﬁ
e U i
v /) Mo 58 g
e I,r oh ﬂdﬂ& 9{?; G;}g’f)fﬂ, 4 I&_
, | J:Lmsx:Tﬂ'nfr i s 0‘35 ﬁ?’
* BEUFIM £rtékeld, inpatlanszakeénd ‘??ﬁp 159
névjcgy?fekszam 127/2004. 05

Miskole, 2016.07.14,

3526 Miskole Srebes o, 600 Hrse.: 4159, Inkdhdz, udvar, pardasiui dpilel dridkebize 2016.07.34.



4.0 JELENTRS OSSZEFOGLALD - 1-4

Meghizi:

L Zﬂ.'fﬁﬂl biiskoie Humyadi w. 21.)

Az ingatlan azenosithsa @

3526 Miskale Szeles u, 60.

Helyrajzi szim:

41 5%

Tulajdonos, tulajdoni h:’mﬁd :

Miskole Megyet Jogh Viros Onkormdnyzata 1A ardnyban

Bejegyzett jogok é&s terhek :

ertékelt jog, 6s hanyad :

frtékels célja:

Piaci éridk { Forgabmi ar ) megdlfapitas 2016.07.14 - & érvényes
ingatlanpiuci helyzetben.

Frtélelés felhasznalkisa ;

Erickesitést tdrgyatisokhoz

fngatlan t'_ipusa : lakéépittct
Miivelési 5y kivett Jakhdz, udvar, gazdasdgi épilet
Fildterilet 1476 w2
Epiiletel szfima: I
: 154075800

Osszes netts nlapterilet:

261 m2 &b lakds

Osszes bruttd alapteritlet :

A m?

Beépilctiséy mértéhe

M %

Fetépitmények fiziliai allapoia:

Az éplitet lieikai Allapota kizepes, karbantartolsaga mepfutcld.

{vezeti hesorolds:

Gk - 115766 pawdasigl, kereskedelmi Gvezet.

Lepeltnyéschb & leggazdasigosabb hasznalat:

Minf itres &5 fejleszidsre alliabmay
fikdteritlef :

tverel szerinli bedplids

Mini heépilett fldteriilet:

letenlbepi Rinszaihog,

1526 Miskole Szelos m, 60, Hsz 2 4159, nkdhdz, whvar, pazdasial dpated dridheldzse 2016.07.14.



4.0 JELENTES OSSZEFOGLALD -2

Az értékbecslés forduldnapia .

2016.07.14.

}

AZ ALKALMAZOTT ERTEKBECSLESI MODSZEREX, ES
EREDMENYER

Biztosildsi elvli érick { Uj értgk)

34.822.000.- 1t

Kiltstpmaodszer, kiliség elvii értek :

24.252.540 - It

Pinci modszer, piaei elvii ériék : 21.000.000.- Ft 100 %
Hozam mddszer, hawmmn ekl dridk direkt t0késlids - -
szorint:
Befeltetdi elvii &rték, DCF clemzes srerinl: - -
BECSULT VEGSO VALOS PIACI ERTEK
A keitts modszer ercdményeinek dsszehangoldsival
A NEL K M Erték F Fallagos
¥ LL. i G Lri
AGYOMNELEME éret m? Cridk Ft evték Fifud
Fildteriitet érléke 1176 F1.760.000,- 10 006.-
Féldteriiiel fejlesztésai: - R00.008.~ -
{ keritések, kapuk, kiizmilvek )
Lpitiet éricke 261 8.440.000.- 32.337.-
A renen rorre rareg ,;;—,T
PIACI ERTEK OSSZESEN : 21 660 000~ ]

3526 Miskole Szeles u. 60, s 4139, Iakohiz, ndvar, gaedashpl éplifet dridkebése 200607, 14,



54 MEGBIZAS

MIK 7.0 2531 Miskole Hunyadi u. 21, ) megbizast adolt trsasdpunknak
A Bdiskole Szeles w, G0, sz, { hesz: 4159 ) alatti lakodpitiet

érickbecslésének elkdszitdséve, Az érlékelést meghizast elvillaliuk és fiiggetlen szakértéként
- figgetlen szakérldi attitdddel - clkészitettik.

5.1 Az értékelés célja, felhasznalisa

Az értéketds cdlja, az ingatlan forgalmi &s lakoti piaci értékének megdllapitasa, ériékesitési
targyaldsok lebonyoliidsshoz.

5.2 Az értékelési nlapok, az éridkell jog

Az éitékelés piaci alapokon tirtént, s sz ingatlan lehermentes tiszta lulajdonjogars és 1/}
tulajdoni hanyaddra vonatkozik. A megallapliott piaci érlék tehermentes tiszta lulajdonjogol
tikrbz 1

5.3 Az értékelési feladat, az érickelés thrgya

Az érickelés sz ingaitanra, és annak twiajdonjogdra idnyul. Tartalmazza az éplilet, és a
telken lévd telekfejlesztések (keritések, kapuk, telekhatiron belilli kbzmivek, burkolatok )
értékét, valamint a bedpitett fix herendezésekel,  Nem fartalmazza a mobil berendezéseket
&5 bittorzatokat,

3526 Miskale Szebos ., 60, Hrsa.: 13 59, lakdditer, wdvar, pozdashel épilet frighelise 2016.07.14.



5.4 A vizsgalad folyamata, idopoatja 4 kiterjedése

A renclelkezésie A6 rat és tervanyagok tamulmdnyordsival egy iddben 2016.07.13. - dn
a helyszinen szemiét ladottunk, A helyszini szemiét - elozetes epyeztelés alapiim, a Megblzd
képviscliie biztositolta, aki tajékoztatolt benniinket az mgatlan allapotaval, €5 gomdoskodeit
az ingatlan mepiekinlieldségérél. A jelentésiink a lulajdonos informacidi alappan készillt. Az
drtékelcs szemrevételeres alapjan iGrténd, feliavasok, statilkai, dilékonysagi, dllapot Jelmérési,
épiletdiagnosziikal, vagy kbrnyezelvédelng vizsealatokaf nom wégezliink,

Wéigezii, vagy veseélyes anyagok fellirisdr, egyéb [8texd, vagy rejletl  hiba [elkutatésira
vizspalatokat nem vépeztimk. A teriileti adatokat a rendelkezésre bocsdtolt (erv é5 felmérés
atapjdn rogziteltilk, és azokal alapadatként kezeltiik. A helyszinen &llapoirtigzitd fotokat
késziletitink.

5.5 4 piaci ériék definicidja

A piaci érték azl az dral jelenti, amelyen egy ingatlan (telek és épiiletek) érikesitheld leheine
hajianddstgot mutatd cladd, és vele kapeseolatban nem 416 vevid kdzotl  létrejoit maginjogi
szerzinlés keveiében, az drickelds idOponijaban, felidtelezvén, hogy az ingatlan nyiivdnesan
piacra keriilt, a piaci feliételek lehettve teszik a szokvinyos értékesilést, valamint az ingatian
termdszetének megfeleld idészak All rendelkezésre az adasvéieli targyalas lebonyolitdsahoz.

50 Adatszolgalinissol

Az érlékbecslés elkéseitéséhez a Megbizd Allal biztositon Wrképmasclatat/2016.07.04./ és a
tulajdoni lapjat/2016.06.0%./ haszondliek lel, |

57 Az inpatlan oszidlyba soroldsa

A lokoépilel lakhatdsi igényeket elégithel ki, azaz lakodpitlet a bérlék lakhaiasi igényeit
szoipdlja.
Ovezel: Gk-115766 gazdasigi-kereskedelmi dvezet

3526 Miskolc Seeles v 60, Mrsz.: 4159 lakshie, odvar, gaedesdpi Spikel énckeblse 2016007, 14,



6.1 Foldrajzi kornyezeie, kizvetlen kérnyezet, megkdrelithetiség

Az ériékell ingattan az [szak - Magyarorszagi Régidhan, Borsod-Abat-Zemplén
megyében, 3 megyesrékhelyen vin, Miskole 185.000 [6s napyvaros, a gazdasagi
kémyczete, a kdzellitds infrastrukttes ¢s a ttimegkdzlekedés is ennek megfeleld szintil.
Budapesttét 186 lan tavolsiera keletre  helyezkedik cl, az M30-as autépilya veégén.
Budapestril sz M3-M30-as autdpdlyan, érhetd e, Az mgatlan Miskole Belvarosaban annak is
a §#81én helyczkedik cl, kérnyezetdben csaladi hazak, intézményi, kereskedelmi épilletek
talilhatdk, Tomegkozleledési eszkizzel elérhetd.

6.2 A telek adaiai

Az ingatlanen egy az wicafrontra épitett kukaépitet taldbhntd. A telel mérete: 1176 m2.
A kerités acél oszlopok kizé szerelt fa &s acé! keritéselemekbn! késziilt, Az ingallan minden
(ivdviz, szennyviz, eleklromas dram, fildgdz) kiznd ellatissal rendcetkezik. A felek szabad
(eliilete ndvarként haszndlt.

6.3 Kdzmithelyzet, infrastrukiira

A teleptifésen €5 az Bvezetben a kizmiivek kiépitettek, az utak aszfaltezottak, A ledzelliths
és a szolgéltatdsok szintje és szinvomala & véresi szintnek mepieleld. Az épilletbe minden
kizmil bekoistt €s nrdrhetd.

6.4 Epilet/ek/ leirasa, alapteriileiek allapot

A milt szdzad harmineas — negyvenes dveiben épiilt lakdhdz hagyomanyos szerkezetiel, az
akkor jelicmzd anyagok {napyméretii tégla fulazat) (elhasznilisival készilt. Zavtrendszerd
utcafronti bedpitést &pilet, 5 db epyenkét Snallé bejaratial rendelkezd Jakdsl larlalinaz, sajit
rendszerdi kzmiivelkkel és komfortfokozalokkal, Minkden lakés a belsd udvarrol nyilik,

I lakés &piliete a telek végében, romos allapatban, hasznalhatatlan.

3526 Miskolc Sectes v, 600 Hrse.: 4159, Likdhie, udvar, pazdasdpi dptlct dridkeldse 20160714,



1.szamt lakas:
teriilete: 6% w2 2 db szoba, eldszoba-konyha, firdiszobatwe
fiéze: vepyes thzeléses kalyha, villanyboyler
burkolalok: parkelta, pve
kozmiivek: viz, villany, szeninyviz
Bm: 3,60 m
pyenge karbantartottsag, szigeleletlen falak, korszeviitlen nyilaszdrdk.

Z.szhma lakds:
tertticte: 57 m2 2 db szoba, eldszoba-konyha, filrdészobad-we
liitdse: phzkazdn radidtoros, vilkmyboyler
turkolatok: parkeita, pve
kbzmiivek: viz, villany, ssennyviz, pde
Bni: 1,60 m
svene karbantartotisap, szipeteletlen faiak, korszeriitfen nyilaszardl.

J.szama takas:
terillele: fakdslista szeving 69 m2, romos, Elelveszélyes, haszndlhaiatlan

A.szami lalkas:
terfitete: 47 m2 2 db saoba, eliszoba-konyha, lirddszobatwe
fiitése; gazkonvekioros, hasz.melegviz: villanyhoyler
burkalatok: Lparketta, kerlap
kbzmiivek; viz, villany, szennyviz, paz
Gim: 3,60 m
kézepes karbantarfoltsag, szigoteletlen falak, korszeribtlen nyilaszardk.

5.szami takas:
teriilete: 47 m2 2 db szoba, cliszeba-konyha, Rirddszobatwe
litése: kandalld kdlyhs, villanyboyler
burkolatok: Lparketia, pve
kbzmiivek: viz, villany, szennyviz, gdzpalack
Bna: 3,60 m
eyenge karbantarloiisde, szigoetcietien falak, korszeriiiten nyildszéarak,

S.szamu lakas;
lerillele: T m2 | db szoby, elészoba-konyha, flirdbszobatwe
fitése: ghzkonvektoros fittés, villanyboyler
burkolatok: kerlap, pve
kiemivek: viz, villany, szennyviz, gl
B 3,60 m
gyenge karbantartottsag, szigeteletien falak, korszerlitten nyiliszarak.

3526 Miskole Szetes u. 60, ilese: 4159, lakdhidz, udvar, gardasdpi éptilet Endkeldse 200160714,



Ly

helyisépek netty cedukcldy  redakdle
s U 2
1 s dakds
smoba 25,50 143} 25,50
schn 26,00 100 20,00
konyha teldsenba 13,00 {1} 300
fru-bwe 4 80 (L)1) 4 40
Ossaesen 6330 00 69,30
2 gz takods
sznbn 14950 1043 19,50
szoba 2380 140 23,80
konyhad-clészoba A0 Lo b0
[t 403 LoD 433
dssreson 57,15 5713
&z faleds
szaba 15,70 1} 15,7
ol 19,20 100 120
koeyhi betSseoba BGO a0 8,60
faztwe 330 1M} 3,00
O55Ceh 44,80 e, 80
B xz dalds
szoba 19,60 100 19,60
szoba 15,80 10 15,50
kenyhatclgszoba 7,80 LD 780
famwe 370 100 3
OsgEesen 46,90 46,90
d.sznlakds
sizoba 26,00 106 26,460
koyha Hetdsanla 1200 104} 12,00
st e 3,00 100 3,00
deszesen 41,00 4 {00
Minddssrcacn 261,11 261,13
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7.0 ERTEXBECSLES

Ll

71 REriékeldsi madszertan

Az Grtékeldst ae ingallan funkcidjdra tekintetlel két szakértdl modszenel végeziik. A
kéliséo clvii madszer lényege, az Spilet Gira eldallitdsi kolissgenek, vagy potldsi kiltségenek
meghatinozisa, majd az avaldsokkal vald csékkentése, + a telek piaci értékével vald ndveiése.
A piaci elvii modszer az értékelésiink iddpontjaban az ingatian piacon eladdsra kindlt, vagy
eladott hasonid csaladi hizak drdbsl vezeti le oz éntéket oly modon, hogy wz ériékelt
ingattant hasonlitfuk az ecladdsva kinghi  ingatlanokhoz és az eltéréseket korrckeidickal
kilgazitjuk. Az elemzés eredménye A valGszinidsithetd eladdsi &, A hozam elvll médszert
nem alkalmaztuk, mivel a csaladi hézak esctében a bérbeadds nem jellemzd. Az
eredmények vizspilata sordn a piaci modszer eredményét {téltlik a legnagyobb sillyal biré
éricknek. A jelentésben floglalt clemzdsek, dlidsfoglalisok, ¢s kivetkezteiések kialakitisa,
valamint maga a jelentés & 25/1997. ( V1ILL. ) PM rendelel alapjdn, valamint ax EVS
2003-2009-20{2. Furbpai Liriékelési Szabvimyok figyclembevételével készili.

7.2 Az ingatlan jogi viszonyai

Az ingatlan a miskolei ingatfan nyilvéntartdsban ,, lakohdz udvar, gazdasigi Spiilet ,, néven
van bejegyezve 4159 hrsz-on, és a természetben 3526 Miskole Szeles 60,52 alalt fekszik. A
telek teritfete 1176 m2. Az ingatlan wilajdonosa Miskole Megyei Jogi Varos
Onkorményzaia 171 aranyban, jogutodiss jogcimen. A tulajdont lap ). része bejegyzesi
nem tartalmaz,

A szemle sordn be nem jegyred, de a valéségban liezd jogokat vapy terheket nem
észleltiink,

1.3 Az ingatlan értdlibecslés fsszesitése, piaci helyzet

Az drickelt ingattan egy lakoépillet és egy romos melléképitlel. A felepliiés kertvirosias
ivezele, ddmtden csalddi hézakkal beéplleft Gvezet,  jo preszlizsd vérosrész. Miskole
virosban is, minl a megyc minden telepiilésén, a jelenleg zajld pénziigyl vilsig mialt az
ingatlanforgalom cstkkend, az eladok tartjdk az drakat, de az eladdsi idd hesszabb, & banki
hitethez julds i3 nchezebb, a hitelbivdlatole szigorodtak. A telepitiés kerlvéresias, esaladi
hdzas bedpitésii Svezeteiben az eladisok  pisei ériékszintie a csalddi hiwak redukait
alaptechletére vetitve 70 000 — 150 000,- FUm2 sdvban jellenzd.

3526 Miskole Szeles u. 60 Hrsz.: 4159, Ikl wdvar, prordasigi dpittet dridheldése 20000714
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A svakérldi modszerck eredménye viszont azl jelz, hogy lisztdn befekictdsi seemiéledicl
vizsgalva nem j6 belcktelds, a pinci éiték a koliségalaph és ax tjra cldallitsi koltségek alatt
vam, holott idedlis eseiben kb. 20 %-al meg kellene haladnia a placi éricket, akkor lennc j6
befektetésként laledst épiteni,

2.8 ERTEIMEGALLAPFTAS

I __Alkabmazott middszer . Getelelt foriélviszonyolk %o
Killségmodszer 24,252 540.- 113 %
Piact dsszehasonlitds 21.000.000.- 190 %

Javedelem-mepkozelités : - -

DO clemzds 1D &ves ciklusra - -

Adatpyfijidseink és elemzéseink eredményeképpen, az értékek egymiishoz valo viszonya,
valamint a7 adotl ingatlanpiaci szekior jcleniegi pinci helyzete és tendenciai alapjan

forgalmi &ériélét
21 600 500 T
azaz huszonegymillié forintra
fakott ingatlan érickdf
10 300 600 F¢
azaz, tiznitlio - disgdzezer forintra
becsiiljitlk.

Mepjepyzts: a fent éxichel nz Afa-t wartabmaezik.

A piaci énték az egyes vagyonelemek kozoit az alabbiak szerint oszlik meg

Vagyonelemelk Piaci Fajlapos érték

_______ Grtél (FE) érick ( Fifm2 )
Telek értéke 1176 m2 11.760.000.- 10 008.-
Teleklejlesziések értéke : £00.000.- -
pitet 261 m2; £.440.000.- 32,337
Ingatlanok Gysresen 21 800 0.~ -

Megjepyzcs: o fenti értékek az AFA-t tartalmazzik.

A megallapfiott  ériék  az ingailan tehermentos tiszte  ulajdonjogdl, ¢s 1/} lulajdoni
hényadat thkrdzi.

1526 Miskole Sxeles w. 60, Hrsz.: 4§59, lakdbiz, udvar, gazdasigi Spittet Sridkelése 2016.07.140.
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8.1 Aux éreichbeesiés sovan figyelembeveit felidtelezdéselk, kovldtozasok

v Nem vallalunk feleldsséget olyan, - a  késObbickben - sz ingatlanban, vagy az
mgatlan  kdrnyezetdben  gsctiegesen  bekbvetkezd  vlllozfisokén,  melyek
belolydsothatjak az it megadott éridkeket,

e Az ingallan lnlajdoni viszonyainak Alifséval kapesolatos  adaiokat a mepblzétdl,
kaptuk, azokat mepbizhaldnak twekintetliik, de az egyéb, a mcprendeldtdl, kapotl
informdeidk,  adatok,  (miiszaki  Allapof,  talajmechanika,  épiiletfizikai,
kdrnyezeivédelmi, bérleti bevételi, és epyéb paraméierck ) valodisagadrt feleldssépet
nem vailalunk,

= Fellételeztiik, hogy a witajdonjog forgalomképes, és nem terheli semmilyen jelzdlog,
vagy ceyél kételezeitsdey wzon  kivil melyel  konkedtan  mepembiettink a2
jelentéstinkben,

o A szakvélemény, készitdse sordn, nom vizsgilluk az egészsépre dviahnas, és egyéh
kiirnyezelkarosité anyagok jelenléiét, illelve ax ingatlan kérnyezeiében esctlepesen
folytatott ilyen jelicpd tevékenysépek hatasat,

o Az éridkell jelentésiinkben  jellemzett miiszski dliapotot & helyszini szemldn, az
mgatlan tolajdonosdnak szdbeli tiiékoziatasa, 65 a résziinkic adoll adalszolgiltatas
alapjén mulatink be, Nem végeztink talajmechanikai, ktmyezelvédehni 45 egyéb
vizsgalatokat, Az éridkelés melldkleteként csatolt dokumentumok esak a bemulaids
céljat szolpiljdk, és segitenek megjelenitent a jelentésben tarpyali kérdéseke,

e  LEzen &rtékelési jelenics clozetes irisbeli  enpedélyimk nélkil, sem cgyben sem
reszeiben nem publikéthatd, a megieldl céltdl chiérben més célra nom hasznalhatd,

e Feltéleleztik, hogy az ingailannak, 3 fld alafti részeknek, vapy a szerkereteknek
nincsenck olyan rejielt, vagy ellakart fulajdonsdgai, amelyek a1 ériékesebbg, vagy
kevésbé ditékessé teszik,

o Felidteleztitk, hogy az ingatlan feljcs méntdkben megfetel minden 4 vonatkozo, dllami
vagy helyi kbrnyezetvédelmi cldfrdsnak, orvénynek és rendelkezésnek,

o Feltdielextik, hogy az ingatlan megfele] minden az &pitési Hvezelre és haszndlatra
vonatkozoe szabdlynak &s kodldlozdsnak, hacsak az eltérést a jelentésiinkben nem
allapitottuk meg,

o Feltételezttik, hopy minden olyarn hasznositishoz amin a jelentéstinkben loglahl
ériékbecslés alapnl, minden sziikséges engedélyt, ipazoliat, hozzdiaruldst vagy mds
Jogi es adminiszivatly jogosilvinyl minden helyi, allami vagy crszagos batGsdptal
magantarsasagtol vagy szervezeUdt  beszercztek, vapy az beszerezheld, illetve
mepljitlatd,

o Peltételezziik, hogy a fold & a fejlesztések  haszodlata az ingatlan hatdrain itletve a
leirt ingatlan hatdrvonalain beliilee  szorftkozik, és nincs semmiféle hatdrséités, vagy
birtokhéaborftas.

3326 Miskole Sreles i, 60, Hrse: 4159, lakdldie, wdvar, prodasdi dpiidet dnckelése 2016.07.14.
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