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Tisztelt Bizottsag!

L. Tartalmi dsszefoglald

Onkormanyzatunk 1/1 aranyt tulajdondt képezi a 20354/18/A/17 helyrajzi szami, 159 m?
alapteriilett, , lizlethelyiség” megnevezésti, a természetben Miskole, Gy&ri kapu 42. szam
alatti épiilet foldszintjén elhelyezkedé ingatlan, mely az Onkorményzat iizleti vagyonaba
tartozik,

Az ingatlan Miskolcon, a Gyéri kapu varosrészben, kozvetleniil a Belvarost Didsgyorrel
Osszekdt6 varosi 60t mellett fekszik. Az ingatlan tagabban vett kdrmyezetében a lakotelep
paneles, illetve hagyomanyos épitési tarsashizas épiiletei, tizlethazai, egy Onkormanyzati cég
telephelye, valamint egy benzinkut taldlhatéak. Az ingatlan kozvetlen szomszédjal északrol
cgy aszfaltozott 1t és parkold, azon til egy négyemeletes panel lakééplilet, keletrél egy
szintén aszfaltozott 1t, tiloldalan egy benzinktttal, déhél a varosi f6hGt, mig nyugatrél a

Vérosgazda telephelye.
Az ingatlan egészének megkozelitése kivald. Ugy gyalogosan, mint gépkocsival aszfaltozott
titon kozelitheté meg. A (dmegkéziekedési kapesolata is kivalénak jellemezhetd, hiszen tgy a

villamos-, mint autobuszinegalld az épiilettél 3-4 perc alatt elérhetdek.

Az tlzletet magéba foglal6, paneles szerkezetbél emelt, egy lépesBhazas, foldszint + 4
emelctes, (6bb lakast magaba foglalé lapostetés épiilet az 1970-es években épiilt.

Az lzlethelyiség kedvezbnek itélt adottsagai, valamint a MIK Zxt. folyamatos bérbeadasra
torténd hirdetései ellenére évek Gta tiresen all.
A MIK Zrt. altal megbizott ériékbecslé az ingatlan forgalmi értékét iires, tehermentes

allapotban bruité 14.100.000,- Ft (14.100.000,- Ft + 0,- Ft 4fa) Osszegben hatarozta meg.

A fentiek alapjan javaslom Tisztelt Bizottsag felé, hogy a szoban forgé ingatlant a forgalmi
értekbecslés szerinti 9sszegben, azt minimélarként alkalmazva, nyilt versenyeztetési eljaras
Utjan jelolje ki értékesitésre.

Az Onkorményzat vagyondrél és a vagyongazdalkodasrol szolé  40/2012, (XI1.15.)
onkorményzati rendelet (a tovabbiakban: Vagyonrendelet) 10. § (4) bekezdése szerint ,,A
vagyontargy feletti tulajdonosi jog gyakorl6jét az adott vagyontargy teljes értéke alapjan kell
megallapitani.”

Tekintettel az értékbecslésben megallapitott bruttd 14,100.000,- Ft (14.100.000,- Ft -+ 0,- It

dfa) forgalmi értékre, a Vagyonrendelet 19. § (2) bekezdése értelmében a V arosgazdalkodasi
és —lizemeltetési Bizottsag jogosult a szoban forgé ingatlan értékesitésérd] donteni.

1L Elézmények

Az ingatlanhoz, annak javasolt elidegenitéséhez szorosan vett elézmény nem kothetd.

III. Varhato szakmai hatasok

Az érvényben 1évé Miskole Megyei Jogti Véiros Epitési Szabélyzatardl sz6lé 21/2004. (VIL.6.)
onkormanyzati rendelet az ingatlant magaba foglalo épiiletet Ln nagyvarosi lakézéna
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dvezetbe sorolja. Az Gvezeti besorolas szerint tonenlk a hasznositas. Ertékesités esetén a
varosrész kereskedelini ellatottsaga javul,

IV, Vérhaté gazdasagi hatasok

Az eltekesnessel egy jelenleg nem hasznositott ingatlanbdl bevételként valos p1a01
arbevétellel szdmolhat az énkonnanyzat.

V. Kapesolddasok

Jelen eléterjesztés kapesolodik:

—  Miskole Megyei Jogi Véros Kozgyiilésének az Onkorményzat vagyondrdl és a
vagyongazdalkodasarol szolo 40/2012. (X11.15.) 6nkorményzati rendeletéhez, '
a Kozgyllés 2012, jinius 21, napjan VI-155/3018/2012. szam( hatdrozatdval
elfogadott, Miskole Megyei Jogh Viros forgalomképes ingaﬂanvagyonénak

hasznositasi koncepeidjahoz és
Miskolc Megyei Jogii Viros Ep1t631 Szabalyzatarol 52016 21/2004 (VII6)-

Snkormdnyzati rendeletéhez.
VL Javaslat a sajt6 tdjckoztatisdra

A sajté tdjékoztatssa nem indokolt.

Kérem a Tlsztelt Bizottsagot, hogy az eldterjesztést megvitatni és a hataxozatot meghozni
sziveskedjen.

Miskolc, 201 7. februar, 7 '
o )
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Hatirozati javasiat

Miskole Megyei Jogti Varos Onkorményzata Kozgyilésének Vérosgazdalkoddsi és —
{izemeltetési Bizottsaga megtargyalta a ,Javaslat a Miskole, Gybri kapu 42. szém alatt
elhelyezkedd ingatlan elidegenitésére” cimit elbterjesztést és a kdvetkezd hatarozatot hozza:

Térg_f: a Miskele, Gyori kapu 42. szdm alatt elhelyezkedd 20354/18/A/17 helyrajzi
szamu iizlethelyiség értékesitése

1. Miskole Megyei Jogii Véros Onkorményzata Kézgylilésének Varosgazdalkodasi és —
{izemeltetési Bizottsaga — az Onkormanyzat vagyondrdl és vagyongazdalkodasarol
sz616 40/2012. (XI1.15.) énkormdnyzati rendelet 19, § (2) bekezdése alapjan eljarva —
kétfordulds eljaras (nyilt irdsos ajanlattéte]l + versenytérgyalds) alkalmazésaval
értékesitésre kijeloli a természetben a Miskole, Gyéri kapu 42, szdm alatti épiilet
foldszintjén  elhelyezkedd 20354/18/A/17  helyrajzi  szémt - ,iizlethelyiség”

megnevezést ingatlant.

2. Az induld, egyben minimél eladési drat brutté 14.100.000,- Ft (14.100.000,- Ft + 0,-
Ft 4fa), azaz brutt6 Tizennégymillib-egyszazezer forint dsszegben hatarozza meg.

3, Az ingatlan megvasarlasara vonatkozéan — a 40/2012, (XI1.15.) rendeletének 12.§ (1)
bekezdése szerint — csak 4tlathaté szervezet, vagy természetes személy ajdnlata

fogadhat6 el.

4. Miskole Megyei Jogt Véros Onkormanyzata Kozgyiilésének Vérosgazdalkoddsi és —
{izemeltetési ‘Bizottsdga utasitja a MIK Miskolei Ingatlangazdalkod6é Zartkorien
Mitkodd Részvénytarsasdgot az érickesités teljes korldl (az ajénlattételi felhivas
hatdrozat szerinti elkészitését, a versenyeztetési eljaras lefolytatdsdt és az addsvételi
szerzddés alairasat is magaba foglald) lebonyolitasara.

Felel6s: - Bizottsag Elnoke

Végrehaijtasért felelés: _ MIK Zrt.

Végrehajtast feltigyeld kabinet: Gazdalkodési Kabinet

Hataridé: -azonnal, az adasvételi szerz0dés megkotésében az

eredményes pélyaztatast kovetden haladéktalanul
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ERTEKTANUSITVANY

Az értekelt ingatlan cime Miskolc, Gyori kapu 42. fsz.
Helyrajzi szam 20354/18/A/17
Ingatian-nyilvantartasi megnevezés tizlethelyiség

Természetbeni rendeltetés iizlet

Alapteriilet 159 m?

Ertékelt tulajdoni hanyad 1/1

Ertékelt érdekeltség tulajdonjog

Az ériékelés célja piaci forgalmi érték megaliapitésa
Az ¢rtckelés mbdszere piaci Osszehasonlito

Helyszini szemle idGpontja 2016. december 1.

Korlatozisok \/i\oi:;ciﬁig?é)itott érték tehermentes étlapotfa
A szakvélemény érvényessége 186 nap

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjelolt ingatlan piaci
forgalmi értéke;

14.100,000.- It,
azaz:
Tizennégymillié-egyszazezer forint
{a forgalmi ériék az esetlegesen hizetend dfa dsszepét tartalmazza)

Miskolc, 2016. december |,
NE.
3530 M{sf{, ELM KFT,

ingatlan vagyonértékeld
eng.szam: 7/26/2006

Miskole, Gy6ri kapu 42, fsz, szam alatti, 20354/18/A/17 helyrajzi szdmi ingatlan forgalmi értékbecslése
Nestella Kfi. Miskole, Szemere Bertalan wica 20. f52.8.
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

1. A MEGRENDELO ADATAIL UTASITASAI

Megrendel6: MIK Zit.

Cim: 3530 Miskole, Hunyadi u. 21.
Kapcsolattarto: Csoke Gaborné

Telefon: 46/516-258; 30/447-5499

Az értékelés elkészitéséhez Megrendeld rendelkezésemre bocsdtotta a figgelékben szerepl
tulajdoni lapot, digitalis térképmasolatot €s biztositotta a helyszini szemle lehetéségét.

2. AZ ERTEKELES CELJANAK MEGHATAROZASA

Az értékelés célja: piaci forgalmi érték szakvéleménnyel t6rténé meghatirozasa
tulajdonosi déntés alatamaszté dokumentumaként

3. AZINGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA

Tagabb kérnyezet*

Miskolc a megye, egyben az észak-magyarorszagi régié kdzpontja, Lakosainak széma 2015,
janudr 01-én 159,554 foKSHada) yq)p

Féldrajzi ethelyezkedése kedvezd, mivel a siksdg és a hegyvidék taldlkozasanal a Szinva patak
volgyében fekszik, A vilgy keleti irAnyban fokozatosan tagul ki, ennek kdvetkeztében a varos
mintegy 27,5 km hosszlisgban nyilik el kelet-nyugati irAnyba, mig észak-déli kiterjedése 10
kim korili.

A véros a tdldimenzionalt iparfejlesztés kivetkeztében 1950-90 kozott aranytalanul fejlédott. A
'90-es gazdasdgi valsdg erSteljesen érintette a térséget, az ipari szerkezetatalakitds nehezen
indult be, de az elmult 5 évben biztatéan felgyorsult, {ij fejlodési palydra allt: dinamikusan
fejlod6 gazdasdggal, 0j ipardgakkal, megQjuld belvérossal, gazdag kulturdlis és turisztikai
kinalattal varja a befektetdket és az idelatogatokat, Miskolc és az Eszak-magyarorszagi régi6
Magyarorszag egyik legnagyobb fejlédési potencidllal bir teriilete. Miskole belvarosa
épitészetileg latvanyosan megljult, az autépalya megéplilésével bekapcesolddott az eurépai
autépélya halézatba, melyet nem csak az itt lakdk, hanem a befektetSk is pozitivan értékelnek.
A varos fejl6dési folyamata felgyorsult, egyre kedveltebb befektetési helyszinné valik.
Miskolcot az elmilt évtizedben tbb nemzetkdzi nagyvallalat is beruhdzésai helyszinéiil
vélasztotta, melyek koziil emlitésre méltdak: Bosch Power Tools, Bosch Body Systems, Remy
Automotive, Shinwa, Ross Mould, Sanofi Aventis. 2008-ban a Financial Times fDi magazinja
kiemelten vonzdnak nyilvanitotta Miskolc gazdasagi térségét a kozvetlen kiilfoldi
tokebefektetések szempontjabdl. Az eurdpai varosok kozott kétévente meghirdetett, a jovo
befektetési helyszineit kerest versenyen Miskolc — kizel 1000 palyézé kozott — a kategodriaban
szerzett 16. helyezésével olyan varosokat utasitott maga mogé, mint Varsd, Amszterdam vagy
Koppenhdga. 2013 novemberében mutatkozott be a japan Takata cégesoport Miskolcon, Az
autdipari biztonsagi berendezéseket, koztiik 1égzsakokat gyartd cég ezer Gj munkahelyet
teremtett a védrosban, ezzel az elmult 6t év legnagyobb zoldimez6s beruhdzdsa valdsult meg a

borsodi megyeszékhely déli iparteriiletén.
(* forras: wikipedia.org, foldhivatalok.geod.hu internetes site-ok)

Miskole, Gydri kapu 42. fsz. szam alatti. 20354/18/A/17 helyrajzi szdmi ingatlan forgalmi értékbecslése
Nestella Kft. Miskole, Szemere Bertalan utca 20, f52.8.
Telffax: 06-46-338-247 e-mail: info@kekbasiya.hu




Kézvetlen kdrnyezet

Az ingatlan Miskolcon, a Gy6ri kapu varosrészben, kdzvetlentil a Belvarost Didsgyérrel
Gsszek6td varosi fout mellett fekszik. Az ingatlan tdgabban vett kornyezetében a lakotelep
paneles, illetve hagyomdanyos épitésii tarsashazas épiiletei, iizlethdzai, egy Gnkorményzati cég
telephelye, valamint egy benzinkut taldlhatéak. Az ingatlan kozvetlen szomszédjai északrol egy
aszfaltozott Gt és parkolo, azon til egy négyemeletes panel lakéépiilet, keletrdl egy szintén
aszfaltozott 0, tiloldalan egy benzinkdttal, délr6] a varosi fout, mig nyugatr6l a Virosgazda
telephelye. ‘

Az ingatlan egészének megkozelitése kivals, Ugy gyalogosan, mint gépkocsival aszfaltozott
Oton kdzelithetd meg. A tomegkozlekedési kapesolata is kivaldnak jellemezhet, hiszen (igy a
villamos-, mint autébuszmegalld az épiilettdl 3-4 perc alatt elérhetdek,

4, AZINGATLAN LEIRASA

4.1.

Ingatlan-nyilvantartast adatok

Telepiilés ' Miskole III. keriilet

Besorolas : belteriilet

Helyrajzi szam : 20354/18/A/17

Cime : 3531 Miskole, Gyori kapu 42. f6ldszint ,,feliilvizsgélat alatt”
Megnevezése : lizlethelyiség

Alapteriilet : 159 m?

Tulajdonos : 1/1 ardnyban

Miskolc Megyei Joga Varos Onkormanyzata (3525 Miskolc,
Varoshaz tér 8.) jogutodlas jogeimen

Terhek : nincsenek

Széljegy : hincs

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

A Miskolci Jarasi Hivatal Foldhivatali Osztalya altal kiadott nem hiteles tulajdoni lap (szemle
mdsolat) - melyet a fliggelékben csatolok — 2016.09.21-i keltezésii.

4,2,

4.3.

A telek ismertetése

A vizsgllt ingatlan 6ndllé telekkel nem rendelkezik, a tdrsashaz telke vélhetSen
uszételek, ami a lakdépiilet, illetve annak csepegtetd jarddjanak konthrvonaldt
formézza, kelet felé enyhén lejté domborzati viszonyok mellett.

Karnyezetvédelmi szempontbol az ingatlan kordbbi és jelenlegi miikédése kapesan
kornyezetszennyezés nem  vélelmezhetd. Nincs informécidom  arrdl, hogy
kdrnyezetvédelmi hatosagi intézkedés megtételére az elmuit 10 évben sor keriilt volna,

A tarsashaz épiilete

A vizsgalt Uizletet magaba foglald, paneles szerkezetbdl emelt, egy lépcsbhézas,
foldszint + 4 emeletes, tobb lakést magédba foglalé lapostetss épiilet kb, az 1970-es
években épiilhetett. Szemrevételezés alapjan az épiilet szerkezetileg megfeleld,
felilleteiben felGjitott allapoth, hoszigetelt homlokzatd. Az épiiletben a fSldszinti
iizlethelyiségen til kizardlag lakasok nyertek elhelyezést,

Miskolc, Gydri kapu 42, fsz. szdm alatti, 20354/18/A/17 helyrajzi szadm{ ingatlan forgalmi értékbecslése

Nestella Kft. Miskolc, Szemere Bertalan utca 20, f5z.8,
Telffax: 06-46-358-247 e-mail: info@kekbastva. hu




4.4.

- alapozas: dntdtt vasbeton

- teherhordd szerkezetek:  el6regyartott vb. falpanel

- vélaszfalak: cléregyartott vb, falpanel

- fodémek: elregyartott vb. fodémpanel

- tetdzet: lapostetd lagyfedésii szigeteléssel, belsé

elvezetési lefolyocsatorna rendszerrel a varosi
csapadékhalozatba kotve

- homlokzat: mosott kavics felilleti homlokzati falpanel
utélagos hészigeteléssel
- nyilaszéarok: a foldszinti portalok hagyomdnyos, Gn. cséprofil -+

aluminium szerkezettel, a lakasok korszerd,
mianyag nyilaszarokkal késziiltek

- kzmiivesitettség: viz-, szennyviz-, csapadékcsatorna, elektromos
aram, vezetékes gaz, tivhoszolgaltatas
- lift: nincs

Az lizlet bemutatasa

Mivel az értékelendé ingatlan 6ndllé tarsashizi albetét, igy alapteriileti
felmérést nem végeztem, az ingatlan-nyilvintartisba bejegyzett 159 m?-t
fogadtam el

Szerkezeti jellemzék

- valaszfalak: el6regyartott vb. falpanel ¢és szerelt szakipari fal

- nyilaszardk: hagyoményos, @n. csbprofil  +  aluminium
szerkezettel

- kdzmiivesitettség: viz, szennyviz, elektromos dram, gz, tavfiités és
tav melegvizellatas

- fltés: a varosi tavhd halézatrdl radidtoros héleadokon
keresztiil

- melegvizellatas: a varosi tavhd hélézatrdl

- szellozés: természetes tton

- falburkolat: festett €s csempézett feliiletek

- padléburkolat: pve és marvany mozaik

Az ingatlanon beliil tartoszerkezeti kérosodds, de hasonléan hé-, vagy vizszigetelési
problémakra utalé szerkezeti hiba sem regisztralhaté. Az lzlet bels8je Ggy
felszereltségét, mint fal- és padloburkolatait, szerelvényeit, beépitett berendezési
targyait illetden erds karbantartdsra, feltjitdsra ¢s cserére szorul, altalinos éllapota
alacsony szinvonalu.

Az bsszkomfortos komforifokozati, a kordbbi évtizedekben bérbeadds dtjan
hasznositoit tizlet jelenleg haszndlaton kiviili, iires allapot(,

Figyelembe véve az ingatlan korat, karbantartottsagat, miiszaki Allapotat,
annak hasznalhatosiagi fokat 70 %-ban allapitom meg.

Miskole, Gyéri kapu 42. fsz. szam alatti. 20354/18/A/17 helyrajzi szmi ingatlan forgalmi értékbecsiése

Nestella Kft. Miskolc, Szemere Bertalan utca 20. f52.8.
Telffax: 06-46-358-247 e-mail: info@kekbastya.hu



4.5  Jogi és alternativ hasznositdsi szempontok

Az ingatian a csatolt dokumentumok tantisiga szerint rendezett tulajdoni viszonyokkal
bir, melyet az értékelés sordn tehermentesként kezeltem.

Az épiilet telepiilésen beliili fekvése és a panel lakohaz megjelenése okén elsbsorban az
eredeti tizletfunkcio az idedlis.

5. A LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK ROVID ATTEKINTISE

Piaci adatok dsszehasonlito elemzésére épiild modszer

Olyan eljards, melynek soran az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan elemeit
gsszehasonlitja az adott korzetben a kozelmultban értékesitett vagy ériékesitésre felajanlott
ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitdsokat,

Minél kdzvetlenebb sszehasonlitdsra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték.

Az dsszehasonlitas alapjaul a kivetkezo tényezdk szolgdlnak:
realizélt tigylet szerinti 4r/kindlati ar,

értékesitési idopont,

elhelyezkedés,

megkdzelithetdség,

infrastrukturalis ellatottsag,

méret,

miiszaki 4llag,

alternativ hasznosithatosag, stb.

A médszer [0 Iépései.

¢ alaphalmaz kivéalasztisa

» Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése

¢ fajlagos alapértck meghatarozasa

o ¢értékmodositd tényezbk elemzése

* fajlagos alapériék modositasa, fajlagos érték szamitasa

o végst ériék szamitdsa a fajlagos érték ¢s az ingatlan mérete szorzataként,

A hozamszamitason alapulo ériékelési modszer:

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jév6beni hasznaibdl és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiadasok killonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megéllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a belble
szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:

A jovébeli bevételek és kiadasok becslése

Jovobeli pénzfolyamok feléllitasa

A tékésitési kamatlab meghatérozasa

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

A legmagasabb jelenérték kivalasztisa, mint hozamszamitdson alapulé érték

YR N —
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Koliség alapti meghozelites

A koltség alapii modszerek alkalmazdsinak Iétjogosultsagat az a feltételezés adja, hogy egy
kiegyensihlyozott piacon a vevé nem hajlandé tbbet fizetni egy ingatlanért anndl az 8sszegnél,
mint amennyibe keriilne annak 1étrehozédsa (inegépitése), az eladd pedig logikusan ezen 8sszeg
alatt nem valik meg az ingatlan tulajdonjogétol.

Az eljarés Altalanos gyakorlata soran elsd 1épésként az ingatlan telkének értékét dsszehasonlitd
mdédszerrel hatdrozzuk meg iires, fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve.

Ezt kovetden a hasonlé jellegli, azonos célra hasznédlhaté éplilet Gjraeldallitdsi, illetve
Gjrapotlasi koltsége keriil megéllapitdsra. Az elSbbinél azt a koltséget vessziik figyelembe,
amennyibe ugyanolyan szerkezeti megolddsokkal az értékelés iddpontjdban meg lehetne
épiteni. Az utdbbi a koltségeket a kdzelmiltban megépitett hasonlé funkcidji, felszereltségli,
ill. mas szempontbdl egyébként &sszehasonlithatd ingatlanok tényleges beruhdzasi kditségei,
illetve publikus épitdipari  drgylijteményekben  kozzétett fajlagos  koliségek  vagy
koltségnormativék alapul vételével kozeliti.

Az Gjrapotlasi értéket csokkenteni kell az épllet dllagat figyelembevevd kortrekei6s szorzoval,
melyet az avulds (fizikai, funkciondlis, kornyezeti avulds) alapjdn hatérozunk meg. Az igy
kapott eredmény a nett6 pétiasi érték.

Az ingatlan végsd értéke a telek érték és a nettd potlasi koltség alapon meghatérozott
felépitmény érték dsszegzésének eredményeként adddik.

Maradvdnyériékelés

Olyan ingatlan értékének meghatdrozdsdra hasznalhaté médszer, amely alkalmas fejlesztések,
ajrafejlesztések, vagy rekonstrukeié/feljitasok értékelésének elvégzesére.

A maradvanydsszeg két ismertnck feltételezett adatbél szdmitja ki a harmadik és
_ismetetlennek” feltételezett vagyonelem ériékét. Tulajdonképpen a koltségalapti modszer
forditottja. Elészor a kész (fejlesztett) ingatlan értékét hatdrozzuk meg, majd a koliségek
levondsa utan megkapjuk a telek piaci ériékét,

6. AZERTEKELESI MODSZER KIVALASZTASA, A VALASZTAS INDOKLASA

Az értékelés sordn piaci értéket 4llapitok meg. Piaci érték (EVS-ben talalhaté definicié
szerint): '

LAz a becsiilt dsszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserclhet egy
hajlanddsagot mutaté vevd és hajlandosdgot mutatd eladé kozott megfeleld marketing
tevékenységet kovetd tranzakcid keretében, ahol a felek tdjékozottan, koriiltekintben ds
kényszer nélkiil jarnak el,”

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajétossdgaira, tovabba az crickelés céljara az ért¢kelési
gyakorlatban hasznalt eljarasok kdziil a piaci informdciok elemzésére épiils dsszehasonlitd
mddszert alkalmaztam.
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7. AFORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA
7.1. Az érték levezetése a piaci dsszehasonlitdo modszerrel

Osszehasonlité adatok Miskolei tizleti céla ingatlanokra:

Véroson beliili fekvése Peid i tér Nagy L u. Lehelu. Kis-Hunyad u.}  Arpad u.
Rendelietése tizlet iizlet iizlet iizlet tizlet
Alapieriilete 78 86 55 165 51

Fiitési mod gazeikd ki zponti kizponti gazcirkd glzeirkd
Miiszaki dllapot felijitott felijitandd felhjftandd i dtlagos
Kinalati ar (eFt) 13 500 15430 7990 27 500 5990

Fajlagos ar (Ft/m2) 173 077 180 000 145273 166 667 117 451
Fgyedi korrekeidk a vizsgilt ingatlanhoz képest (%)

Telepiilésen beliili

=59 =209 =59 .15 10°
elhelyezkedés miatt 5% 0% 5% 5% 0%
Miiszaki dllapot miatt -15% % 0% -10% -5%
Aziizlet nérete miafi -5% -5% -5% 0% -5%
Fiitési mbd miatt -10% -10% -10% -10% -10%
Kindlati drak miatt -15% -15% -15% -15% -15%
Konekeid 8ssz -50% -50% -35% -50% -25%
Komrigdil fajlagos dr 86 539 90 000 94 427 83334 88088
(Ft/m2)
Korrigilt fajlagos
atlagér (Ft/m2) 88 478

fords: ingatlan.comingatlanos portal

Ennek megfeleléen az ingatlan forgalmi értéke az dsszehasonlité modszerrel;
Forgalmi érték = 88.478,- Ft/m? x 159 m? = 14.068.002,- Ft ~ 14,1 MFt

7.2. Forgalmi érték meghatarozasa

Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, dllapotara, hasznositasi lehetdségeire és a hasonld
ingatlanok piacéra, a tulajdonjogra vonatkozéan az tires, valamint per-, igény s tehermentes
allapotara szol6 forgalmi értéket kerekitett Gsszegben

14.100,000.- Ft,
azaz;
Tizennégymillié-egyszazezer forintban
hatarozom meg
(a forgalmi érték az esetlegesen fizetendd afa dsszegét tartalimazza)

8. ALAPFELTETELEZESEK, KORLATOZASOK, ERVENYESSEGI FELTETELEK

A szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kdvetkezbket
sziikséges figyelembe venni;

¢ Kijelentem, hogy az értékelés targyat képezo ingatlanban az eléz6 10 évben tulajdoni
jogosultsdgom &s egych érdekeltségem nem volt;

* Az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes és (a bejegyzett, de természetbeni
hasznilatot nem korlatozd &s ezért értékesdkkentbként figyelembe nem vett
vezetékjogon tali) tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeltem a helyszini szemle
id6pontjaban megismert allapotban;

Miskole, Gydri kapu 42, fsz. szam alatti. 20354/18/A/17 helyrajzi szam{ ingatian forgalmi értékbecslése
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Az 4tadott iratok tanulmanyozdsin tulmenden jogi természetii vizsgalatot (fogeim,
vagyonjogok érvényessége stb.) nem végeztem. Az ingatlan forgalomképességének
jogi eredetli korldtozdsaré! nincs tudomdsom, és ezéit feleldsséget nem vélialok.
Nem vizsgaltam az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és
kotelezettségeket, feltételezve, hogy a tulajdonjog dtruhdzasanak idépontjaban az
ingatlan hasznalataval kizvetlentil 8sszefliggt tartozés (koziizemi dijak, épitményadé
sth.) nem 4all fenn;

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan tervezett jGvdbeni
hasznositasaval Osszefiiggésben a helyi és orszdgos hatdsdgoktol és egycb
szervezetektSl, személyektél valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és
felhatalmazés rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk vagy megtjithatok;

A rendelkezésemre bocsafott, valamint beszerzett, megbizhaténak tekintett
forrasokb6l szdrmazd adatok és informéciok, - melyek az értékelés sordn
felhasznaldsra keriiltek -, a tudomdsom szerint helytdlléak és pontosak. Teljeskérii
ellendrzésiiket azonban nem volt méd elvégezni, ezért a szakértd feleléssége e
vonatkozasban korlatozottnak tekintheto;

Az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsolo
tényezékért (pl.: rejtelt szerkezeti hibdk, talajfelszin alatti problémdk, kdrnyezetre
artalmas anyagok jelenléte stb.) nem véllalok feleldsséget;

Felépitményes ingatlan esetében az érték magdban foglalja az épiilet rendeltetésszerl
hasznalatahoz sziikséges épliletgépészeti berendezések és felszerelések értékét (pi.:
kazdn, radidtorok sth.) nem tartalmazza, azonban, az egyéb ingosagok és mobil
eszkdzok (butorok sth.) értékét;

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat
szolgaljak;

A kézgazdaséagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossiggal nem
prognosztizalhaté valtozasai modosithatjak a szakértdi vélemény forgalmi értékekre
vonatkozd megallapitasait. Ezért a szakvélemény 180 napig érvényes;

A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kiragadni ¢s
azokat magukban értelmezni nem lehet;

Ezennel hozzédjarulok, hogy a MIK Zrt., mint megrendeld szakvéleményemet az
Onkorményzattal gyakorolt egyiittmiikddése sordn korlatozéas nélkiil felhaszndlja.

Miskole, Gy6ri kapu 42. fsz. szam alatti. 20354/18/A/17 helyrajzi szami ingatlan forgalmi értékbecslése

Nestella Kft. Miskole, Szemere Bertalan utca 20, fsz.8.
Tellfax: 06-46-358-247 e-mail: info@kekbastya.hu



il

9. FUGGELEK

VAROSTERKEP
TULAJDONI LAP
HELYSZINRAJZ
MUHOLDAS KEP

FOTOK AZ INGATLANROL

Miskole, Gy6ri kapu 42. fsz. szam alatti. 20354/18/A/17 helyrajzi szam( ingatlan forgalmi ériékbecslése
Nestella Kft. Miskole, Szemere Bertalan utca 20. f52.8.
Telffax: 06-46-358-247 e-mail: info@kekbasiva hu




12

TR
AR HAR)

Miskolc, Gyéri kapu 42. fsz. szm alatti. 20354/18/A717 helyrajzi szémi ingatlan forgalmi ért¢kbecslése
Nestella Kft. Miskolc, Szeniere Bertalan utca 20. f5z.8.
Tel/fax: 06-46-358-247 e-mail: infol@kekbastya hu



Nemhitzlzs aulajdont lap

Nem hit=les tulajdoni Iap

Nem hiteles nulajdoni lap

Miskole, Gybri kapu 42. fsz. szdm alatti. 20354/18/A/17 helyrajzi szam ingatlan forgalmi értékbecslése

13

Ness hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni Lap

Mukolei Jrdi Hvatal Poldhsatals Oastiy
1835 Mekele Vologdau. 4. P 196, Didals
Nem) Diteles fulajooni lap « Sremle Masalat
Ik grendelés s1éme 50008/80006:2016
2016, N9, 2

MIEROLZ L1 KERTLET

belkeralat, 20354/18fA/11 helyraizi szin M g‘w :
szﬁva@%&iyﬂw}.dz xuldniap

3531 KESKOLC LYII.KPRAPEBT Gydri xapar 42. foldzziat, ‘felilvizsgdlat alatt" ”% W%‘

IR f"(?
L. Az aqgyéb onillé irqatlan adstais
megnevesda taxdlet azochik oodma anzmai hiayzd tul-\)dw%v
buH eqias/ 41
dilathalyiadg 139 [ ]

Bz jegyzd hatirozat: 6057372003 ,06.3¢

3. bejagynéd hatdrozat: 318526/2005.03 .92
Brdvathemati hidwn ‘ﬁ;
Az bratlé rrgatlanhor tarboinak a kozgyhlési jegyzdconys E!Etiq%,‘hei‘(lségik.

D.RESZ

. zulajdoni hingac: 1/1 3

bejaqyzd hatdrozat, erkezézi ldé) B33757i003.04 3¢

w

jog=ins jogutddiss . :f
jogallds: tulajroros _Q;%‘
Adul BISKOLEC MEGYEY JOGT WRROS SRORNARYIATA ;ﬁﬂ 4
chm 3525 BIGKGLE Vireahdas t4: 0, 2 ’@
coragazam Eh73550% )
ni:g%
1EM EARTALL oY2EsT
P VEGE
Nean hitteles tulajdoni lap Nean biteles tulajdoad lap

Nestella Kft. Miskolc, Szemere Bertalan utca 20, f52.8.
Tellfax: 06-46-358-247 e-mail: info@kekbastya e

Nem hiteles tulzjdoni lap

Nem hiteles tlajdoan lap

Nem hiteles wilajdoni lap




14

Helyszinrajz

203548

Ll

..---"";63541?’

Miiholdas kép

Miskole, Gyéri kapu 42, fsz. szam alaiti, 20354/18/A/17 helyrajzi szamit ingatlan forgalmi értékbecslése
Nestella Kft. Miskolc, Szemere Berialan utca 20. f5z.8.

Telffax: 06-46-358-247 e-mail: infol@kekbastya.ine

J03554:




15

"h\t

Ll TN
Py d
Ttrazusn

A R

e BTAT A mEIU
Rk PP

.'}es\;.

2 SEbwiuss Bum
e et S LI
GE'T—  Dwisizize a9

Qi

PR YRty e

ER1e

—

b

tlan forgalmi értékbecslése

Nestella Kfi. Miskolc, Szemere Bertalan wica 20. fsz.8.

1 inga

ZAm

ajzi s
info@kekbastya hu

Tel/fax: 06-46-358-247 e-mail

Miskolc, Gyéri kapu 42. fsz. szam alatti. 20354/18/A/17 helyr:



16

font a belvaros felé szemkozti tarsashaz

a tarsashéz éplilete bejarati portal

Dziettér {izlettér

Miskole, Gyéri kapu 42. fsz. szam alatti, 20354/18/A/17 helyrajzi szam ingatlan forgalmi értékbecslése
Nestella Kfi. Miskole, Szemere Bertalan utca 20. f5z.8.
Telffax: 06-46-358-247 e-mail: info@kekbastya.hu



17

raktar

raktar

mosdé

rakts

llamos méréhely

vi

C

W

kbecslése

é

tlan forgalmi ért

Ami inga

ajzi sz

Miskolc, Gy6ri kapu 42, fsz, szdm atatti, 20354/18/A/17 helyr

Nestella Kfi. Miskole, Szemere Bertalan utca 20. f52.8,

info@kekbastya hy

Telifax: 06-46-358-247 e-mail






