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Tisztelt Bizottsag!

I. Tartalmi 6sszefoglalo

Miskole Megyei Jogii Varos Onkorminyzata (a tovibbiakban: Onkormanyzat) 1/1 arinyu
tulajdonat képezik a Miskolc 1. keriilet (Belteriilet) 7/A/13 helyrajzi szamu, 35 m* alapteriiletd,
,mihely” megnevezési és a 7/A/14 helyrajzi szamy, 80 m?* alapteriiletil ,,irattir” megnevezési,
természetben Miskole, Viroshaz tér 2. szam alatti tirsashiz foldszintjén elhelyezkedd ingatlanok.

Az ingatlanok Miskolcon, a térténelmi belvirosban a varos sétaloutcdjarol nyilo térkoves utciban
helyezkednek el, amely szintén sétiloutca, fis, viragszigetes kialakitassal. A gépjarmu forgalom az
utedban nem megengedett. Az ingatlanok egészének megkozelitése kivald, térké burkolattal ellatott
at 4ll rendelkezésre a gyalogos forgalom szamara. Gépjérmivel a Kis-Hunyad utca feldl
kozelithet6k meg. Parkoldsi lehetSség az épiilettdl 100 m-re talalhato. A tomegkozlekedési
kapcsolatuk kivils, 100 méteren beliil elérhetSek a villamos és buszmegillok, ahonnan a VALos
kilonbéz6 pontjai megkozelithetk. A kézvetlen kornyezetikben intézmények (Megyet
Onkorminyzat, okmanyiroda, kozjegyz8), éttermek, tigabb kornyezetében iskola, 6voda,
postahivatal, iizletek és egyéb kereskedelmi létesitmények talilhatéak. A kérnyék gondozott,
virdgos pihend parkok és jatszotér is talalhato a kozelben.

A Miskole Holding Zt. dltal elkészitett értékbecslés az ingatlanok egyiittes forgalmi értékét brutto
12.300.000 - Ft (9.685.039,- Ft + 2.614.961,- Ft afa), azaz tizenkettémillio-haromszazezer forint
dsszegben hatarozta meg.

A nemzeti vagyonrél sz6l6 2011. évi CXCVL torvény (a tovabbiakban: Nvtv.) 13. § (1) bekezdése
értelmében, torvényben, valamint a helyi 6nkorminyzat tulajdoniban allé nemzeti vagyon
tekintetében torvényben, vagy a helyi dnkormanyzat rendeletében meghatirozott értékhatar feletti
nemzeti vagyon tulajdonjogat atruhazni — ha térvény kivételt nem tesz — csak versenyeztetés utjan,
az Bsszességében legelonyosebb ajinlatot tevé részére, a szolgiltatis és ellenszolgiltatas
értékaranyossagaval lehet.

Bar az Nvtv. 13. § (1) bekezdésének, és a Magyarorszdg 2021. évi kézponti koltségvetésérdl szolo
2020. évi XC. torvény 5. § (3) bekezdésének megfelelSen a nemzeti vagyon kérébe tartozd fenti
ingatlan értékesitése esetén a versenyeztetés nem kotelezd, mivel annak egyedi brutt6 forgalmi
értéke nem haladja meg a 25 millié forintot, javasoljuk, hogy az ingatlan értékesitésére nyilt
versenyeztetési eljiris keretében keriilion sor. Az Nvty. 14. § (2) bekezdése alapjan az Allamot
elévasarlasi jog illeti meg.

Tekintettel az értékbecslésben megillapitott brutté 12,3 milli6 forintos forgalmi értékre, a Miskole
Megyei Jogt Viros Kozgytilésének az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdalkodasarol sz6l6
40/2012. (XI1.15.) énkormanyzati rendelet 19. § (2) bekezdése szerint értelmében a Bizottsag
jogosult a szoban forgd ingatlanok értékesitésérdl donteni.

I1. Eldzmények

Az ingatlanra vételi szindékit jelezte a szomszédos ingatlan tulajdonosa, a felnGttképzéssel
foglalkozd a Jakab Oktatasi Kft.



I11. Varhato szakmai hatasok

Az értékesitéssel lehetévé vilik, hogy a gyenge miiszaki allapotd ingatlanok 0 funkciot kapjanak,
kiils6 és belsd dllaporuk megajuljon.

IV. Varhat6 gazdasigi hatisok

Az értékesitéssel egy jelenleg nem hasznositott ingatlanbol bevételként valos piaci arbevetellel
szdmolhat az 6nkormanyzat.

V. Kapcsolédisok

Jelen elétetjesztés kapesolodik:

- anemzeti vagyontél sz616 2011. évi CXCVL torveny;

- Miskole Megyei Jogh Viros Kozgyilésének az Onkorminyzat vagyonirél és a
vagyongazdilkodisirol szolé 40/2012. (XI1.15.) 6nkormanyzati rendelet, és

- Miskole Megyei Jogu Varos Onkormanyzatinak Miskole Megyei Jogi Viros Fipitési
Szabalyzatirél — (MESZ) sz6l6 21/2004. (VIL6) sz. rendelet
rendelkezéseihez.

VI. Javaslat a sajto tajékoztatisara
A sajté tijékoztatisa indokolt.

Kérem a Tisztelt Bizottsigot, hogy az elSterjesztést megvitatni és a hatirozatot meghozni
sziveskedjen.

Miskolc, 2021. oktober”. ... pop— B
e LACAC )

Veres Pal
polgirmester




Hatarozati javaslat:

Miskolc Megyei Jogt Viros Onkormanyzata Kézgytlésének Virosgazdilkoddsi- és iizemeltetési
Bizottsiga megtirgyalta a ,,Javaslat Miskolc, Varoshaz tér 2, szam alatt elhelyezkedd 2 db
onallé tarsashazi albetét ingatlan egyiittes elidegenitésére” cimi elGterjesziést és a kovetkezo
hatarozatot hozza:

Targy: Miskole, Viroshiz tér 2. szim alatt elhelyezkedd 2 db 6nallo tarsashazi albetét ingatlan
egylittes elidegenitése

1./ Miskole Megyei Jogi Viros C)nkormﬁnyzatﬂ Kozgyilésének Virosgazdalkoddsi- és
uzemeltetési Bizottsaga akként dont, hogy a természetben Miskole, Varoshaz tér 2. szam alatt
elhelyezkedd 7/A/13 helyrajzi szam, 35 m? alapteriiletd, ,,miihely” megnevezési ésa 7/A/14
helyrajzi szama, 80 m? alapteriiletd , irattir” megnevezési ingatlanok keriiljenek elidegenitésre,
nyilt versenyeztetési eljarasban.

2./ A Bizottsig az ingatlanok minimalis eladisi arata 7/ A/13 helyrajzi szdmi ingatlan esetében
brutté 5.300.000,- Fr; mig a 7/A/14 helyrajzi szamu ingatlan esetében brutté 7.000.000,- Ft
osszegben hatarozza meg, foglald fizetési kotelezettség terhe mellett.

3./ Kizardlag a 2 db ingatlan egyideji megvasdrlasira fogadhato be vételi ajanlat, az ingatlanok
kiilon-kilén nem értékesithetok.

4./ Az ingatlanok vételirit a vevé egyosszegben, az adasvételi szerzodeés alairisat kévetd 15 napon
belul koteles megfizetni. _ _ :

5./ Miskole Megyei Jogi Varos Onkormanyzata Kozgytilésének Virosgazdalkodasi- és
tzemeltetési Bizottsiga felhatalmazza a Miskole Holding Zrt.-t, mint az énkormdnyzati
tulajdoni tizleti vagyon hasznositisival megbizott szervezetet az értékesités teljes kord (az
adasvételi szerz6dés aldirasat is magaba foglald) - lebonyolitasara azzal, hogy az értékesités
soran az Nvtv. — kilonos tekintettel az Nvtv. 14, § (2) bekezdésében foplaltakra - az
Onkorminyzat vagyonir6l és a vagyongazdilkoddsirol szolo 40/2012. (XIL15)
onkormanyzati rendelet és egyéb jogszabalyok eloirasait koteles betartani.

Felelfs: Polgirmester

Végrehajtasért felelSs: az értékesitési eljaras lefolytatasaban a Miskolc Holding Zrt.
Végrehajtast feliigyel6 osztaly: Vagyongazdalkodasi Osztaly

Hataridé: 1 — 4 pontra vonatkozéan azonnal, az 5. pont tekintetében az

elsé meghirdetésre a hatirozat kézhezvételét kovetd 30 nap
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Az értékelt ingatlan cime

3525 Miskole, Véaroshaz tér 2. B. épiilet 1. ajto

Helyrajzi szam

7/A/13

Ingatlan-nyilvantartasi megnevezés

mithely

Teriilet nagysag

35 m?

Ingatlan tulajdonosanak neve

Miskolec MJV Onkorményzata

Cime:

3525 Miskolc, Véroshaz tér 8.

Ertékelt tulajdoni hanyad

1/1

Ertékelt érdekeltség

tulajdonjog

Az értékelés célja

piaci forgalmi érték megallapitasa

Az értékelés modszere

piaci &sszehasonlité adatok elemzésén alapulé és
koltségalapt modszer

Helyszini szemle idépontja

2021.05.11

A szakvélemény érvényessége

90 nap

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjelolt ingatlan fordulonapi

piaci forgalmi értéke:

5.300.000.- Ft, azaz

Otmillio-hdromszdzezer forintban dllapitom meg
(mely az esetlegesen fizetend® dfa Gsszegét mar tartalmazza)

Miskolc, 2021, szeptember 15.

K észitette:

mmum; [wuu
Hamvai Emese
értékbecslo

ingatlan vagyonértékeld
(névjegyzél szam: 2/2019)

Ellenjegyezte:

Zubay Zoltin
létesitmény lizemeltetési egységvezetd
ingatlan vagyonértékeld
(névjegyzék szam: 139)

3525 Miskole, Varoshdz tér 2. B. épilet 1. ajtd alatti, 7/A/13 helyrajzi szdmd ingatlan forgalmi értékbecslése
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1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

BEVEZETES

Megbizis targya: A Miskole  belteriilet  7/A/13  helyrajzi  szamG ,.miihely”
megnevezéssel nyilvantartott ingatlan

A meghizo:
Miskolc Megyei Jogli Véros Onkorményzata (Miskole, Véroshéz tér 8.)

Az értékelés célja:
Forgalmi érték megallapitdsa tulajdonosi dontés elokészité dokumentumakent.

Felhaszndlt adatok és informdciok:

Az értékbecsiést a 2021.05.11-i helyszini szemlén tapasztaltak, valamint a Miskolc
Holding Zrt. altal vezetett tnkormanyzati ingatlanvagyon kataszter alapteriileti adatai, a
helyszini szemlén felmért alapteriiletek, tovabba a takarnetes rendszer tulajdoni lapja,
nem hivatalos térképmadsolata és sajit értékesitési adatbazisunk alapjan készitettiik el.

Feltételezesek és érvényességi feltételek:

A rendelkezésiinkre bocsatott, valamint beszerzett, megbizhat6nak tekintett forrasokboél
szarmaz6 adatok és informéaciok, - melyek az értékelés soran felhasznalasra keriltek -, a
tudomasunk szerint helytélléak és pontosak. Teljes korli ellenorzésiiket azonban nem volt
mod elvégezni, ezért a szakértd feleldssége e vonatkozasban korldtozottnak tekinthetd.
Alapteriileti felmérést nem végeztiink, a hasznos alapteriiletre szolo adatokat a Miskole
Holding Zrt. korabbi értékbecslése alapjdn fogadtuk el és alkalmaztuk.

Az Atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetii vizsgalatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége sth.) nem végeztiink. Nem vizsgéltuk az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennallo terheket és kotelezettségeket, feltételezve, hogy az
értékelés id6pontjaban az ingatlan hasznélataval kézvetleniil 6sszefiiggo tartozas nem all
fenn.

Az értékel6i vizsgalati modszerlink Gn. szemrevételezéses diagnosztika volt, igy az
esetlegesen fenndllé, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelheté értékbefolyasolo
tényezékért (pl.: talajfelszin alatti problémak, kirnyezetre artalmas anyagok jelenléte,
geotechnikai hatrdanyok stb.) nem villalunk felelosséget.

A kbzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elore, kell6 pontossdggal nem
prognosztizdlhaté valtozdsai moédosithatjdk a szakértoi vélemény forgalmi értékre
vonatkozd megallapitasait. Ezért a szakvéleményt 180 napig tartjuk érvényesnek.

Irat- és dokumentdciokezelés:

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat
szolgdljdk. Az értékbecslés készitése sordn tudomdsunkra jutott adatokat és
informaciokat titokként kezeljiik, azokat harmadik fél tudomasara csak a Megbizo
hozzajarulasaval hozzuk. A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd, abbol
részeket kiragadni és azokat magukban értelmezni nem lehet.

3525 Miskolc, Véroshaz tér 2. B. éplilet 1. ajté alatti, 7/A/13 helyrajzi szimd ingatlan forgalmi értékbecslése
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2.2

AZ INGATLAN ISMERTETESE
A vizsgalt ingatlan azonositdsa:

A vizsgalt ingatlant a Borsod-dbatij-Zemplén Megyei Kormdnyhivatal 2021.03.24-i
takarnetes nyilvantartdsi adatai szerint azonositottuk.

Az ingatlanra vonatkozo dltaldnos adatok:

Hrsz: Miskole I. keriilet belteriilet 7/A/13
Cime: 3525 Miskolc, Varoshaz tér 2.
Teriilete: 35 m?

Megnevezése: miihely

Tulajdonos: 1/1 tulajdoni hanyad ardanyaban
Miskolc Megyei Jogli Varos Onkormanyzata
(3525 Miskole, Varoshaz tér 8.)

Jogeim: tulajdonba adas, tarsashaz alapitas

Terhek: -

A vizsgdlt ingatlan kirnyezetének bemutatisa:

Miskole ma - lakossdgszamat tekintve - Magyarorszdg negyedik legnépesebb vérosa.
Megyei jogl varosként az orszdg legnagyobb teriileti megyéjének, Borsod-Abaj-
Zemplénnek a szekhelye, az orszag hét regiondlis kzpontjdnak egyike. A telepiilés az
orszag ;:'szakkeleti részén, a fovarostdl 180 kilométerre fekszik, kizigazgatasi teriilete
327 km=.

Miskolc kedvezd foldrajzi fekvéséb6l adéddan mindig is meghatdrozo telepiilése volt
mind a megyének, mind az északi régiénak. A fontos kereskedelmi utvonalak
metszéspontjaban alakult kozponti varossd, amely mdra mar kdzvetlen autdpilya-
kapcsolattal rendelkezik Budapest, ezaltal Eurépa felé. Eszaki és keleti iranyba a 3-as,
illetve a 37-es szdmi fOutak biztositjdk az dsszekottetést Nyiregyhdza és Zahony felé.
Jelent6s forgalommal bird, fejlett vasiti kapcsolata fontos szerepet jatszik a térség
logisztikai feladatainak ellitdsdban. A varosban a jévoben iizleti célokra is fejlesztheté
sportrepiilétér talalhato, nemzetkozi forgalomra a févarosi, ill. a vérostdl 90 km-re
talalhato debreceni és kassai repiildtér vehetd igénybe.

Az elmilt évtizedek sordn Miskolec Magyarorszag legjelentdsebb ipari kézpontjdva nétte
ki magat, ami els6sorban annak volt koszénhett, hogy az '50-es években az orszag
nehéziparanak jelentds része ebbe a régioba telepiilt. A *80-as évek masodik felétél
kezd6dben, majd kiilondsen a rendszervaltis utdn, a nehézipar valsdga igen ertsen
éreztette hatdsiat a varosban és vonzaskorzetében. Az orszagban talan itt volt a
legmagasabb a munkanélkiiliségi rata és igen alacsony az atlagos j6vedelmi szinvonal.
A mindenkori magyar kormanyzat tébb millidardos nagysagrendet meghaladé éves
osszegeket dramoltatott a helyi gazdasag reorganizacidjiba, szerkezetének talakitasdra.
A gazdasagi rendszervaltas legsulyosabb éveib6l megkezdtditt meg a kilabalas. Az ipar
¢s a kereskedelem 0j alapokon kezdte meg miikodését arra épitve, hogy a korabbi évek
hagyatékaként Miskolc megmaradt az észak-magyarorszagi régié vonzaskdzpontjanak és
a korzet legfejlettebb kereskedelmi, idegenforgalmi és gazdasagi infrastruktaraval
rendelkezd varosa.

3525 Miskole, Varoshaz tér 2. B. épillet 1. ajté alatti, 7/A/13 helyrajzi szamq ingatlan forgalmi értékbecslése



2.3

2.4

Szamos 1] befektetéssel gyarapodott a véros az utdbbi 20 évben, hozzajarulva a varos
gazdasdgi erfstdéséhez, régidkozponti fejlédéséhez. Olyan neves kiilfoldi cégek
fektettek be, mint a Bosch, Ross Mould, Shinwa, Delco Remy, Nestlé, Linde, AVE,
Italgas és a Joyson.

Viarhatéan tovabb er6stdik ez a folyamat attol, hogy a varos fiatal gazdasigi
centrumaiban, igy a 225 hektaros, 50 vallalkozast magaba foglalé Miskolci Ipari Parkban
¢s a 94 hektaros, a mintegy tucatnyi véllalkozasnak otthont ado, Gn. Miskolc Déli Ipari
Parkban egyre tobb vallalat telepszik meg, fejleszt és miikddik hosszabb tdvon. A varos
vezetése elkételezett timogatdja a munkahelyteremt6 beruhazasoknak, mely kormanyzati
segitséggel, s a Miskolci Egyetem dltal kibocsajtott magasan képzett szakemberekkel a
régio egyik legvonzébb befektetési célként rajzolja meg Miskolcot.

(forras: wikipedia.org)

Bar az utébbi idészakban ez megtorpanni latszik, de lokalisan folytatddott Miskolcon a
belvarosi ingatlanok rehabiliticioja, amelynek sordn a Széchenyi utca varosképi
jelentéségii épiileteit feldjitottak. A véaros kdzponti részében megtalalhaté egy Kulturalt
kornyezet, ahol helyet foglal valamennyi fébb kereskedelmi és szolgaltato cég
ligyfélszolgalata és irod4ja, valamint az allam és kizigazgatasi intézmények reprezentativ
székhazai is.

Kézvetlen kirnyezet:

Az ingatlan Miskolcon, a torténelmi belvarosban a varos setaloutcajarol nyilo térkéves
utcaban helyezkedik el, amely szintén sétdléutca, fas, virdgszigetes kialakitassal. A
gépjarmii forgalom az utcdban nem megengedett. Az ingatlan egészének megkozelitése
kivalo, térké burkolattal ellatott Gt 4ll rendelkezésre a gyalogos forgalom szaméra.
Gépjarmiivel a Kis-Hunyad utca fel6l kézelithetd meg. Parkoldsi lehetdség az épiilettol
100 m-re taldlhatd. A tomegkozlekedési kapcsolata is megfelelo, 100 méteren belill
elérhetéek a villamos és buszmegallok, ahonnan a véros kiilonbdz6 pontjai
megkozelitheték. A kozvetlen kdrnyezetében intézmények (Megyei Onkormanyzat,
okményiroda, kézjegyz6), éttermek, tdgabb kornyezetében iskola, dvoda, postahivatal,
iizletek és egyeb kereskedelmi létesitmények taldlhatéak. A kérnyék gondozott, viragos
pihent parkok és jatsz6tér is talalhato a kozelben.

Az ingatlan (felek) bemutatdasa

A vizsgalt ingatlan egy 1059 m2 nagysdgli, szabalytalan sokszdg alaki telken taldlhato
tarsashaz albetétje. A telken két épiiletb6l all6 tarsashdz taldlhato, az ,,A” jell épiiletben
12, a ,,B” jelii épiiletben 3 albetét van. Az ingatlan megkozelitése a Kis-Hunyad utcaés a
Viaroshaz tér iranyabdl egyarant lehetséges. Gépjarmii behajtds csak a Kis-Hunyad utca
fel6] megoldott. A telek teljesen koérbekeritett, északrdl, és keletrdl zartsort beépitésii
csaladi és tarsashdzak, délr6l a szomszédos lakohaz melléképlilete, nyugatrél lakohazak
hataroljak. A belsd udvarban a tarsashaz tulajdonosai szamara a parkolas biztositott.

A felépitmény lelrdsa

Az értékelt ingatlan a ,,B” épiilet féldszintjén taldlhaté 35 m2 nagysagn, atlagos miiszaki
allapotq, jelenleg tankonyhaként iizemel. Az ingatlan alapja tégla sdvalap, felmend és
vélaszfalazata nagyméretii tégla, fédéme boritott gerendas fafodém, tetészerkezete fa,
félnyereg tetd cserépfedéssel. Homlokzata k6poros vakolat. Nyildszardi fa gerébtokos,
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biztonsagi raccsal felszereltek. Az ingatlan &sszkézmiives, komfortos. Fiitése
gazkonvektorral, melegviz ellatasa villanybojlerrel torténik.

2.4.1 Szerkezeti jellemzék:

- Epités eve:

- utolsé felujitas éve:

- szintek szama:

- alapozas:

- teherhordé szerkezetek:
- vilaszfalak:

- fodémek:

- tetdzet:

- homlokzat:

- kiils6 nyilaszarok:

- belsd nyilaszarok:
- kbzmiivesitettség:
- flités:

- melegviz ellatas:
- padléburkolatok:
- szellozés:

1960-as evek eleje

2015

féldszint

tégla

nagyméreti tégla

nagyméretli tégla

fa fodém

félnyereg tetd, cserépfedéssel
koporos vakolat

fa szerkezet(i kapcsolt gerébtokos ablakok, fa szerkezetli
ajtok felljitand6é milszaki dllapotban
fa szerkezetiiek

Osszkozmliives

egyedi — gdzkonvektor
villanybojler

keramia

természetes Uiton

2.4.2 Haszndlati szempontok:

Jelenleg az épiilet bérbeadas uitjdn hasznositott. A bérlé egy tankonyhat alakitott ki, amely
egy eldszobdbdl, konyhabol, raktarbél és mosdé + WC-bél all. Fiitése gazkonvektorral,
melegviz ellatasa villanybojlerrel megoldott. Padloburkolatai jé, falburkolatai részben
festettek, részben csempézett-festett, tisztdk. A fa nyildszarok eléregedése miatt nem
zarnak rendesen, az utélagos szigetelés a vetemedés mértéke miatt mar nem megoldhatd.

Figyelembe véve az épiilet szerkezeti rendszerét, annak mintegy 100-120 éves virhato
hasznos élettartamdit, a kb. 60 éves élethordt, fizikai elhaszndléddsdt, kiilsé, belsé
miiszaki dllapotdt, annak haszndlhatésdgi fokdt 70 %-ban dllapitom meg.

3525 Miskole, Varoshaz tér 2. B. épiilet 1. ajto alatti, 7/A/13 helyrajzi szami ingatlan forgalmi értékbecslése



2.4.3 Helyiségek, alapteriiletek:

i I ro i v . . 2
Az 6sszehasonlité adatok korrekt alkalmazasdhoz elengedhetetlen az épiilettipusok m*-
vetiileteinek kozos nevezbre hozdsa. Ennek médja az egynemisitett, vagy mas néven

redukalt alapteriiletnek a felépitmények hasznalati, illetve miiszaki értéke alapjan torténd
meghatarozasa.

i i l,.‘M: ml;t:' Hasznos
Helyiség aplertiet: | WO | pabarkolat | Falburkolat [Hasznossig| alapteriilet
(m2) (m2) (m2)
b .| diszperzids 5
konyha 15,89 15,89 mazas keramia falfestek 100% 15,89
takitr 8,91 BO! | mhzas kerfimia | GSZPErEI®S | yan0; 891
falfesték
kizlekedd 6,10 610 | hsas kerimia | USZPOZIOE | yh00 6,10
falfesték
WC+mosdd 1,80 1.80 mézas kerdmia dlszl?mm 100% 1,80
falfesték
, . diszperzios
elitér 2,70 2,70 méazas kerimia el fn i 100% 2,70
Osszes alapt: 35,40 Hasznos alapteriilet dsszesen: 3540
Hasznos alapteriilet 6sszesen kerekitve: 35 m’
2.5  Jogi szempontok
Az ingatlan rendezett tulajdoni viszonyokkal bir, melyet az értékelés soran forgalomképes
vagyontargyként kezeltiink.
Miskolc Megyei Joga Viros Onkorményzaténak Epitési Szabélyzata (MESZ) az értékelés
targyat képezd ingatlant Vt-115586 (V) Gvezetbe sorolja.
Vit Teleptilésk6zponti vegyes zona
1 Epitészeti karakter - belvarosi
1 Kategéria — kialakul
5  Beépitési mod — zartsor(i - dltaldnos
5  Megengedett legkisebb épitési telek nagysaga — 700 m
8  Megengedett legnagyobb beépitettség mérteke — 80 %
6  Megengedett épitménymagassig — 12,5 m
(V) Belviros - varoskdzpont
2.6 A hasznositds szempontjai

Fekvésébal, s kialakitasabdl adddéan a jelenlegi mellett szinte mindazon mas funkcid

megvaldsithat6 az ingatlanon, amit a telepiiléskzponti vegyes zéna elbirdsai az aldbbiak
szerint megengednek.

Telepiiléskozpont vegyes (Vi)
a) A teriilet jellemzden tSbb rendeltetési egységet magdba foglalé laké- és olyan
igazgatasi, kereskedelmi, szolgaltato, vendéglatd, szallashely szolgaltato, egyhazi,
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oktatasi, egészségligyi, szocidlis épliletek, valamint sportlétesitmények elhelyezésére
szolgal, amelyek alapvetéen nincsenek zavard hatassal a lakofunkciora.

b) A teriileten
- lakééplilet, igazgatasi épilet, kereskedelmi, szolgdltato, vendéglatd, széllashely
szolgaltato épiilet, egyéb kozOsségi szorakoztatd €piilet a teriilet azon részén, ahol a
gazdasagi céli haszndlat az els6dleges, egyhdzi, oktatdsi, egészségligyi, szocidlis
eépiilet, sportépitmény, parkolohaz, tovabba kivételesen - nem zavard hatasi egyéb
gazdasdgi épitmény helyezheto el.

c) A teriileten nem helyezhet6 el 6nallé parkolé teriilet és garazs a 3,5 t dnsulynal
nehezebb tehergépjarmiivek és az ilyeneket szallité jarmiivek szdmara.

ERTEKMEGALLAPITAS

A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelési modszer bemutatdisa a
haszndlt fogalmak értelmezésével és értékképzés

A piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és
ismert addsvételi iigyletek drainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik.

A piaci Gsszehasonlité adatokon alapulé maodszer {6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztdsa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatamak elemzése.

Fajlagos alapérték meghatarozasa.

Ertékmddosité tényezék elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

. Végsb érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

1. Az 6sszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvégezni, amely féldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentésen eltéré szélsé értékeket az elemzeés soran figyelmen kiviil kell
hagyni.

2. Az elemzés soran az értekelonek az Gsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni.
Csak azonos értékformaékat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti
jog) szabad Osszehasonlitani, illetve a kiilonbézd értékformak és jogok kozott
korrekcids tényezoket kell alkalmazni. Az Gsszehasonlité adasvételi drakat az
altalanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe venni.

3. Az elemzett §sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték
fajlagos erteék, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas
volumen mérdszamok vagy kapacitdsi szamok (tanterem, korhazi agy, széllodai agy
stb.) is alkalmazhatbak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosito tényezok
figyelembevételével térténik. Ertékmodosité tényezdként csak olyan jelentds, értéket
befolydsol6 tényezd vehetd fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazéra nem

jellemz6. Az értékmodositd tényezdk kozil az alabbiakat minden esetben vizsgalni
kell:

E R R

s Telekadottsagok:
o [nfrastruktira:
* Kdrnyezeti szempontok:
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e Jogi szempontok, hatosdgi szabalyozas:

5. A szakvéleményben az értékmodositd tényezdk koziil az értéket jelentdsen
befolyasolokat fel kell tlintetni, és ha arra lehetoség van, akkor értékmodosito
hatasukat szamszertien is meg kell hatarozni. Az értékmodosito tényezok alapjan kell
modositani a fajlagos alapértcket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositisa utan kialakuld
fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell
megallapitani.

Osszehasonlité adatok miskolci iizleti ingatlanokra

I IL 1. 1v. Y. VL
Adnt forrisn Ertékelt ingutlnn jofagas.hu Jologas hu jofogas.hu ingatlan.com ingnilan.com
Pastan irhnyitdszim
Telepiilés neve Miskale Mizkolo Miskole Miskale Miskale Miskole
Utea/Ot/térhizmm Viroshdz e 2 B. 6 1. | Szent Btvinu, | belviros kézel belviros Papszeru, Széchenyiu,
Hulymja saim 7iAN3
Azingatlan tipusa miiholy roda-mktar indut iroda tzlet-raktir ozet
Azingntlan fekvise uchari uteni utcai utcoi uteai utcai
Nattd alopterilet (m2) 35 151 100 4z 183 100
Miisamki allapot kiizepes felijitnnd folijitott I kazepes kozepes
Fltési mad epyadi (komvekiar) hizkaizponti hizkimponti kdzponti hiskdzponti - hizkdzpanti
Melto kindlati / eladas: ar 37 100 000 19 9590 000 7490 000 38 000 000 25 990 000
Ertékesiiés/dnékelés éve 2021 2021 2021 2021 2021
Arviltazas komekeio / hirdetés -10P%e -10%% -10%4 <1004 =10%%
Funkeid miatti karrekeid 5% =104 -10% -5% 184
Alapterilet karrekeid -10% -10% 0% -15% P4
Miiszaki dllapot korrekeio 5% -1 P4 5% % ]
Hhelyezkedési karrekeid % % [ 5% 2]
Filiési mad mintti komekeid 5% 5% =5% 5% 3%
Komekeid dssams -20% 0% 0% =30% =35%
Fajlagos alapterileti ar (bruttd) 218296 245695 199900 178 333 207 650 239900
Komigalt fajlugos dr (bruttd) 151 124 196 536 119940 124 B33 145 355 168 935
Jelen ir (bruttd) Ft 29 680 000 11 994 000 3243000 26 600 000 16 893 500
Osszneutd alaptenilet! e | 35

Forrds: ingatlan.com

Forgalmi érték: 151.124.- F/m? x 35 m? = 5.289.340- Ft ~ 5,3 MFt

3.2 A hozamszimitdson alapulo ériékelési modszer bemutatdsa a haszndlt fogalmak
értelmezésével és értékképzés

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznaibdl és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az ériék
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése

2. A jovobeli bevételek és kiaddsok becslése hasznélati médonként

3. Jovobeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként

4. A t6késitési kamatlab meghatdrozésa

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatérozasa

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztisa, mint hozamszamitason alapulé érték
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Az értékelés megkezdésekor fel kell mémi az ingatlan (jogi, miiszaki, valamint
finanszirozhatdsagi szempont() lehetséges hasznalati modjait, és az elemzést parhuzamosan
valamennyire el kell végezni.

Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendt kiaddsokkal csokkentett
értékét kell érteni.

2.1. Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaga, illetve az ingatlan hasznositisabol
szarmazo rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre
vonatkozoan a megfeleld piaci 6sszehasonlito adatokat kell felhasznalni. A bevételek
egy tovabbi része kiegészitd, az ingatlanhoz kapcsolhaté tevékenységébdl adadik. A
tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhato, a nem fizetésbél és a kihasznaltsagbol
adoédo bevételkiesést.

2.2. A kiadasokon beliil el kell kiiléniteni a befektetés jellegti és az tizemeltetés jellegii
kiadasokat, mely utébbihoz hasonld, de gyakran kiilén kezelt, a feltjitasi kiadas.

A befektetési kiadasok kozé tartoznak az ingatlan-beruhazas megvalositasahoz
szilkséges egyszeri kiadasok:
- atervezesi és szakértoi dijak,
- az épitési kivitelezési koltségek,
- a beruhazast terheld adok és illetékek,
- a beruhédzassal kapcsolatos kézosségi kifizetések (pl. kbzmii-hozzdjarulas)
- pénziigyi koltségek: hitelek torlesztése és kamatai stb.
Az lzemeltetési kiaddsok a miikddés sordn, tébb-kevesebb rendszerességgel
-meriilnek fel. Az lizemeltetési kiadasok kozé tartoznak példaul:
- koziizemi dijak,
- atelekommunikdcids haldzatok igénybevételének dija,
- egyéb infrastrukturalis szolgaltatasok,
- a gondnok (hazmester) szimara fizetett 8sszeg,
- biztonsagi szolgaltatasok,
- atakaritas,
- ajavitasok,
- a kezelési és menedzselési koltségek (a kezeléssel, bérbeadassal megbizott
szervezet és a személyek szdméra fizetett 6sszeg) stb.
A felgjitasi kiadasokat vagy a potlasi koltség szazalekaban vagy becsiilt dsszeggel
kell megadni.

2.3. A tiszta jovedelem szdmitdsakor az altalanos forgalmi adét mind a bevétel, mind a
kiadas oldalon figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanadot s az ingatlant magat
terhelé kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszamitott tiszta
jovedelembdl a jovedelemadot vagy a tarsasagi adot nem lehet levonni.

A bevételek és kiadasok idGsorainak felallitisaval, idGszakos (éves vagy rovidebb)
egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

Az alkalmazott tékésitési kamatlab az adott ingatlanbdl, mint befektetésbdl elvarhato
minimdlis megtériilési ratdval egyenld. A kamatlib meghatirozisanak maodjai a kovetkezok
lehetnek:

- piaci tényekbdl valé kamatlab-levezetés;

- egyéb befektetési piacok kamatldbainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfelel6

modosito tényezdk figyelembevételével;

- fejlett ingatlanpiaccal rendelkezé orszdgok kamatlibainak alkalmazdsa a hazai

ingatlanpiacra megfelelé modosito tényezok figyelembevételével.
A bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitasaval kell a piaci
értéket kiszamitani, amelybe bele kell szimitani a maradvanyértek jelenértékét is.
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A jelenérték-szamitis egyforma éves egyenlegek esetén egyszeriisithetd a kozvetlen
tékésités modszerére, mely esetben az érték kiszamitasihoz a tiszta jovedelmet el kell
osztani a tékésitési kamatlibbal.

A piaci érték meghatdarozasara az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositdsat kell
elGirdanyozni, fiiggetleniil a jelenlegi hasznositastol, és ennek megfeleléen a legmagasabb
jelenértékii hasznositasi format kell az ingatlan értékeként elfogadni.

A jovedelem-megkozelités, a vagyontdrgy értékét azon nettd bevételek tokésitésére
alapozza, amelyek egy adott idopontban, a vagyontdrgy bérbeadasakor keletkeznének,
illetve egy villalkozds esetében az adott ingatlan hozna. Mas vonatkozasban a
hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jévobeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriiléd kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az érteket. Az
érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belle
szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

Hawi biérle Korrekeld s Médositatt fu)
Cim Méret: " u:;:r | Fujlagos bérlett dij: Fum2 e :u: :f‘,“rﬁ';’
L 1L 1L
Mokl St L 0 | o5 | b | wpooom IS38F| -10%| 0% -5% 1308 Ft
(jofogas.hu)
I, Ssakial ki 80 | m® | 100000 Ft 1250F -10%| 15%| -5% 1250 Ft
(jologas. hu) ; : ;
A A 40 | m | 70000F 1750 Ft  -10%|  0%| -5% 1 488 Ft
(jofogas.hu)
Miskolc, Soltész N.K. u. " - . " " y
toftigas b} 90 m 140 000 Ft | 556 Ft| -10% 15% -5% 1556 Tt
M ik, b hofpe 9 | m! | 95000Ft 1056 F -10%| 15%| -5% 1056 Ft
(jofogas.hu)
Fajlagos béreti dijak dtlagn: 1664 Ft
*Korrekeio: L. kindlati ar:
IL elhelyezkedés:
11: kihasznalatlansdyg:
Kiadhat6 alapteriilet 8sszesen: 35,0 m2
Havi fajlagos bérleti dfj: 1 664 [Ft/m2
Havi bérleti dij: 58 243 |Ft/ho
Fves bérleti djj: 698 912|Frév
| Begylijtési veszeség: 8%
Virhat6 éves bevétel 642 999 Ft i Rkl
Kezelési kiltsép 8%
Karbantartasi kbliség 5%
Kezelési kiliség éves dija: 90 839 Ft
= A . begy(ijtéai és kemlési kaltségpel
Neltd éves arbevétel; 552 140 Ft ok Shiiatt ivos Srbmvdial
Direkt tokésitési rata: 11%
Beesiilt piaci értck: 5019458
HOZAMSZAMITASON ALAPULO JELENERTEK [ 5000 000 Ft
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3.3 Forgalmi érték meghatdrozdsa

Figyelemmel az ingatlan elhelyezhedésére, adotisigaira, karbantartottsdgdra, egészének
miiszaki dllapotira, valamint a hasznositdsi lehetdségeire a tulajdonjogra vonatkozéan az
lires, valamint per-, igény, tehermentes dllapotra sz0lé végsd piaci forgalmi értékel a piaci
dsszehasonlit adatok elemzésén alapuli értékelési modszert elfogadva

5.300.000.- Ft, azaz

Otmillié-hdromszdzezer forintban dllapitom meg,
(mely az esetlegesen fizetendd afa dsszegét mdr tartalmazza)

Miskolc, 2021. szeptember 15.

Készitette:

Hamvai Emese

értékbecslo
ingatlan vagyonértékeli ~

(névjegyzék szam: 2/2019)

Ellenjegyezte:

Zubay Zoltin
létesitmény lizemeltetési egységvezetd
ingatlan vagyonértékeld
(névjegyzék szam: 139)
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5. szamu melléklet
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6. szamu melléklet
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7. szamu melléklet

Utcakép Utcakép

Elészoba Eldszoba

3525 Miskole, Varoshéz tér 2. B, éplilet 1. ajté alatti, 7/A/13 helyrajzi szami ingatlan forgalmi értékbecslése



Ay g™

Miihely |

Konvektor

21

Miihely 2

Kozlekedd

3525 Miskolc, Varoshaz tér 2. B. épiilet 1. ajto alatti, 7/A/13 helyrajzi szam0 ingatlan forgalmi értékbecslése



B?ﬂ‘ ' ﬁ : . Gazdasagfejlesztési és
W wﬂgﬂ MiskolcHolding

Ingatlangazdalkodasi lgazgatosag
3525 Miskolc, Széchenyi |. u. 107.
EINKORMANYZATI VAGYONKEZELO ZRT. iktatoszam: MH-1GI-3005-9/2021

3525 MISKOLC,

Varoshaz tér 2. B. épiilet 2. ajté alatti
7/A/14 helyrajzi szamu

INGATLAN
FORGALMI ERTEKBECSLESE



ERTEKTANUSITVANY

Az értékelt ingatlan cime 3525 Miskole, Varoshaz tér 2. B. épiilet 2. ajtd
Helyrajzi szam 7/A/14
Ingatlan-nyilvantartasi megnevezés irattar
Teriilet nagysag 80 m?
Ingatlan tulajdonosénak neve Miskolc MJV Onkormaényzata
Cime: 3525 Miskolc, Varoshaz tér 8.
Ertékelt tulajdoni hédnyad 1/1
Ertékelt érdekeltség tulajdonjog
Az értékelés célja piaci forgalmi értek megéllapitisa
T — piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld és
Az értékelés modszere kiltiaalapt modszsr
Helyszini szemle idépontja 2021.05.11
A szakvélemény érvényessége 90 nap

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjelélt ingatlan fordulonapi
piaci forgalmi értéke:

7.000.000.- Ft, azaz

Hétmillio- forintban dllapitom meg
(mely az esetlegesen fizetendd afa tsszegét mar tartalmazza)

Miskolc, 2021. szeptember 15.

Készitette:

e
pauson:
Hamvai Emese

értékbecsl
ingatlan vagyonértékeld
(névjegyzék szdm: 2/2019)

Ellenjegyezte:

Zubay Zoltin

létesitmény lizemeltetési egységvezetd
ingatlan vagyonértékeld
(névjegyzék szam: 139)
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1.1

1.2

1.3

1.4

L5

1.6

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

BEVEZETES

Megbizds targya: A Miskole  belteriilet  7/A/14  helyrajzi  szami  irattar”
megnevezéssel nyilvantartott ingatlan

A meghizo: i
Miskolc Megyei Jogl Varos Onkormanyzata (Miskolc, Varoshaz tér 8.)

Az értékelés célja:
Forgalmi érték megallapitésa tulajdonosi déntés elokészité dokumentumakent.

Felhasznalt adatok és informdciok:

Az értékbecslést a 2021.05.11- helyszini szemlén tapasztaltak, valamint a Miskolc
Holding Zrt. altal vezetett 6nkorményzati ingatlanvagyon kataszter alapteriileti adatai, a
helyszini szemlén felmért alapteriiletek, tovabba a takarnetes rendszer tulajdoni lapja,
nem hivatalos térképmadsolata és sajat értékesitési adatbazisunk alapjan készitettiik el.

Feltételezések és érvényességi feltételek:

A rendelkezésiinkre bocsatott, valamint beszerzett, megbizhatonak tekintett forrasokbdl
szarmazo adatok és informdacidk, - melyek az értékelés soran felhasznélasra keriiltek -, a
tudomasunk szerint helytalldak és pontosak. Teljes kori ellendrzésiiket azonban nem volt
moéd elvégezni, ezért a szakértd feleléssége e vonatkozasban korlatozottnak tekinthetd.
Alapteriileti felmérést nem végeztiink, a hasznos alapteriiletre sz6l6 adatokat a Miskolc
Holding Zrt. korabbi értékbecslése alapjan fogadtuk el €s alkalmaztuk.

Az 4tadott iratok tanulmanyozdsin tilmenden jogi természetli vizsgalatot (Jogeim,
vagyonjogok érvényessége sth,) nem végeztiink. Nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndllé terheket és kotelezettségeket, feltételezve, hogy az
értékelés idopontjaban az ingatlan haszndlatdval kozvetlenil tsszefiiggd tartozas nem all
fenn.

Az értékel6i vizsgalati modszeriink 0n. szemrevételezéses diagnosztika volt, igy az
esetlegesen fennallé, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasolo
tényezdkért (pl.: talajfelszin alatti problémak, kirnyezetre drtalmas anyagok jelenléte,
geotechnikai hatranyok stb.) nem vallalunk felelosséget.

A kbzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére, kelld pontossiggal nem
prognosztizalhaté véltozdsai modosithatjdk a szakértoi vélemény forgalmi értékre
vonatkozé megallapitasait. Ezért a szakvéleményt 180 napig tartjuk érvényesnek.

Irat- és dokumenticiokezelés:

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatisat
szolgaljdk. Az értékbecslés készitése soran tudomdsunkra jutott adatokat és
informéciokat titokként kezeljilk, azokat harmadik fél tudomasira csak a Megbizd
hozzajaruldsaval hozzuk. A szakvélemény csak egységes egészként kezelheto, abbal
részeket kiragadni és azokat magukban értelmezni nem lehet.
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2.2,

AZ INGATLAN ISMERTETESE
A vizsgdlt ingatlan azonositisa:

A vizsgalt ingatlant a Borsod-Abailj-Zemplén Megyei Kormdnyhivatal 2021.03.24-i
takarnetes nyilvantartasi adatai szerint azonositottuk.

Az ingatlanra vonatkozd dltaldnos adatok:

Hrsz: Miskolc 1. keriilet belteriilet 7/A/14
Cime: 3525 Miskole, Varoshaz tér 2.
Teriilete: 80 m?

Megnevezése: irattar

Tulajdonos: 1/1 tulajdoni hanyad ardnydban
Miskolc Megyei Jogli Varos Onkormanyzata
(3525 Miskole, Varoshaz tér 8.)

Jogcim: tulajdonba adés, tarsashaz alapitas

Terhek: -

A vizsgdlt ingatlan kérnyezetének bemutatdsa:

Miskole ma - lakossdgszadmat tekintve - Magyarorszdg negyedik legnépesebb varosa.
Megyei jogu varosként az orszdg legnagyobb teriiletli megyéjének, Borsod-Abatj-
Zemplénnek a székhelye, az orszag hét regionalis kézpontjdnak egyike. A telepiilés az
orszag €szakkeleti részén, a févarostdl 180 kilométerre fekszik, kozigazgatasi teriilete
327 km?,

Miskole kedvezd foldrajzi fekvésébdl adédéan mindig is meghatdrozo telepiilése volt
mind a megyének, mind az északi régiénak. A fontos kereskedelmi utvonalak
metszéspontjiban alakult kézponti vérossd, amely mdra mar kdzvetlen autopalya-
kapcsolattal rendelkezik Budapest, ezéltal Eurdpa felé. Eszaki és keleti irdnyba a 3-as,
illetve a 37-es szam( fOutak biztositjdk az Gsszekottetést Nyiregyhaza és Zahony felé,
Jelentds forgalommal bird, fejlett vasuti kapcsolata fontos szerepet jatszik a térség
logisztikai feladatainak ellatasaban. A varosban a jovoben tizleti célokra is fejleszthetd
sportrepiilotér talalhatd, nemzetkézi forgalomra a f6vérosi, ill. a varostdl 90 km-re
taldlhaté debreceni és kassai repiil6tér vehetd igénybe.

Az elmult évtizedek sordn Miskolc Magyarorszéag legjelentdsebb ipari kdzpontjava notte
ki magat, ami els6sorban annak volt k6szénheté, hogy az '50-es években az orszig
nehéziparanak jelentés része ebbe a régidba telepiilt. A *80-as évek masodik felétél
kezd6dden, majd kiilsndsen a rendszervaltds utdn, a nehézipar valsiga igen erdsen
éreztette hatdsat a varosban és vonzaskorzetében. Az orszagban talin itt volt a
legmagasabb a munkanélkiiliségi rata és igen alacsony az atlagos jévedelmi szinvonal.
A mindenkori magyar kormanyzat t6bb millidrdos nagysdgrendet meghaladd éves
Osszegeket aramoltatott a helyi gazdasag reorganizaciojaba, szerkezetének Atalakitasara.
A gazdasagi rendszerviltds legsilyosabb éveib6l megkezdddstt meg a kilabalds. Az ipar
és a kereskedelem 0 alapokon kezdte meg miikodését arra épitve, hogy a kordbbi évek
hagyatekaként Miskolc megmaradt az észak-magyarorszagi régié vonzaskdzpontjanak és
a korzet legfejlettebb kereskedelmi, idegenforgalmi és gazdasagi infrastruktiraval
rendelkezd varosa.

3525 Miskolc, Véroshaz tér 2. B. epiilet 1. ajté alatti, 7/A/14 helyrajzi szami ingatlan forgalmi értékbecslése



2.3

2.4

Szamos 1) befektetéssel gyarapodott a véaros az utébbi 20 évben, hozzajarulva a varos
gazdasdgi erfsddéséhez, régickozponti fejlddéséhez. Olyan neves kilféldi cégek
fektettek be, mint a Bosch, Ross Mould, Shinwa, Delco Remy, Nestlé, Linde, AVE,
Italgas €s a Joyson.

Varhatoan tovdbb erdsddik ez a folyamat attél, hogy a varos fiatal gazdasagi
centrumaiban, igy a 225 hektdros, 50 vallalkozast magaba foglalé Miskolci Ipari Parkban
és a 94 hektaros, a mintegy tucatnyi vallalkozasnak otthont add, in. Miskole Déli Ipari
Parkban egyre tobb vallalat telepszik meg, fejleszt és miikddik hosszabb tavon. A varos
vezetése elkotelezett timogatdja a munkahelyteremtd beruhazasoknak, mely kormanyzati
segitséggel, s a Miskolci Egyetem dltal kibocsdjtott magasan képzett szakemberekkel a
régid egyik legvonzdbb befektetési célként rajzolja meg Miskolcot.

(forras: wikipedia.org)

Bér az utobbi idészakban ez megtorpanni latszik, de lokalisan folytatodott Miskolcon a
belvarosi ingatlanok rehabilitacidja, amelynek sordn a Széchenyi utca varosképi
jelentdségil épiileteit felajitottak. A varos kozponti részében megtalalhaté egy kulturdlt
kérnyezet, ahol helyet foglal valamennyi fobb kereskedelmi és szolgaltato cég
ligyfélszolgélata és irodaja, valamint az allam és kozigazgatasi intézmények reprezentativ
székhazai is.

Kozvetlen kérnyezet:

Az ingatlan Miskolcon, a tériénelmi belvarosban a varos sétaloutedjarol nyilo térkves
utcdban helyezkedik el, amely szintén sétdléutca, fis, virdgszigetes kialakitassal. A
gépjarm(i forgalom az utcdban nem megengedett. Az ingatlan egészének megkozelitése
kivélo, térkd burkolattal ellatott at all rendelkezésre a gyalogos forgalom szamara.
Gépjarmiivel a Kis-Hunyad utca feldl kozelithetd meg. Parkoldsi lehetdség az épiilettdl
100 m-re taldlhaté. A témegkozlekedési kapcsolata is megfelel6, 100 méteren beliil
elérhetéek a villamos és buszmegdllok, ahonnan a varos kiilénb6zé pontjai
megkozelithetok. A kozvetlen kornyezetében intézmények (Megyei Onkorményzat,
okmanyiroda, kizjegyzd), éttermek, tagabb kornyezetében iskola, 6voda, postahivatal,
iizletek és egyéb kereskedelmi létesitmények taldlhatéak. A kérnyék gondozott, viragos
pihend parkok és jatszotér is talalhaté a kzelben.

Az ingatlan (telek) bemutatdsa

A vizsgalt ingatlan egy 1059 m2 nagysdgl, szabdlytalan sokszdg alaku telken talalhato
tarsashéz albetétje. A telken két épiiletbdl allo6 tarsashaz taldlhato, az ,,A™ jelli épiiletben
12, a ,,B” jelii épiiletben 3 albetét van. Az ingatlan megkozelitése a Kis-Hunyad utca és a
Viéroshdz tér iranyabol egyardnt lehetséges. Gépjarmii behajtds csak a Kis-Hunyad utca
fel6l megoldott. A telek teljesen korbekeritett, északrol, €s keletrdl zartsort beépitésii
csaladi és tarsashdzak, délrél a szomszédos lakohdz melléképlilete, nyugatrol lakohazak
hataroljak. A belsé udvarban a tarsashaz tulajdonosai szamara a parkolas biztositott.

A felépitmény leirdsa

Az értékelt ingatlan a ,,B” épiilet foldszintjén taldlhaté 80 m2 nagysagi, nagyon gyenge
miiszaki allapotd, alapito okirat szerint hdrom irattdr, egy raktar, két kozlekedd, egy
kézmosd és két WC helyiségekbdl dll. Az ingatlan alapja tégla savalap, vizszigetelés
nincs. Felmend és valaszfalazata nagyméretii tégla, fodéme boritott gerendas fafodém,
tetdszerkezete fa, félnyereg teté cserépfedéssel. Homlokzata koporos vakolat. Nyilaszaroi
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fa gerébtokos, biztonsagi raccsal felszereltek. Az épiilet belsé falai nedvesek, felazottak,
a nyilaszarok elvetemedtek, nem zarnak, a kiils6 vakolat tébb helyen lepergett.
Falburkolatai szennyezettek, padléburkolatai elhasznalédottak, néhol hidnyosak.
Jelenlegi allapotaban sem a raktarozdsi sem az irattdrozasi funkcié betéltésére nem
alkalmas.

2.4.1 Szerkezeti jellemzok:

- épités éve: 1960-as evek eleje

- utolso feldjitas éve: -

- szintek szama: foldszint

- alapozas: tégla

- teherhordé szerkezetek: nagyméretii tégla

- vélaszfalak: nagyméretli tégla

- fodémek: fa fodém

- tetdzet: félnyereg tet6, cserépfedéssel

- homlokzat: koporos vakolat

- kiilsé nyilaszarok: fa szerkezetli kapcsolt gerébtokos ablakok, fa szerkezetii
ajtok feldjitandd miiszaki dllapotban

- belsé nyilaszarok: fa szerkezetiiek

- kdzmiivesitettség: Osszkdzmiives

- filités: nincs

- melegviz ellatas: © nines

- padléburkolatok: mozaik, simitott beton

- szellozés: természetes tton

2.4.2 Haszndlati szempontok:

Jelenleg az épiilet bérbeadas Gtjan hasznositott. A bérl6 egy tankonyhat alakitott ki, amely
egy el0szobabdl, konyhdbdl, raktarbdl és mosdo + WC-bél all. Fiitése gazkonvektorral,
melegviz ellitdsa villanybojlerrel megoldott. Padléburkolatai jé, falburkolatai részben
festettek, reészben csempézett-festett, tisztak. A mennyezet tobb helyen bedzik, penészes.
A vizszigetelés hidnya miatt az oldalfalak nedvesek, a vizesedés miatt a festék tébb
helyen lepergett, levelesen vélik. A fa nyilaszarék eléregedése miatt nem zdrnak
rendesen, az utdlagos szigetelés a vetemedés mértéke miatt mar nem megoldhato.

Figyelembe véve az épiilet szerkezeti rendszerét, annak mintegy 100-120 éves virhato

hasznos élettartamdt, a kb, 60 éves életkorat, fizikai elhaszndloddsdt, kiilsd, belsd
miiszaki dllapotdat, annak haszndlhatésdgi fokdt 60 %-ban dllapitom meg.
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2.4.3 Helyiségek, alapteriiletek:

Az Bsszehasonlité adatok korrekt alkalmazasihoz elengedhetetlen az épiilettipusok m>-
vetlileteinek k&zos nevezore hozdsa. Ennek modja az egynemiisitett, vagy mas néven
redukalt alapteriiletnek a felépitmények hasznalati, illetve miiszaki értéke alapjan torténo
meghatarozdsa.

1,90 m-tél H
Alapteriilet. | nagyobb R
Helyiség de ' behiii Padléburkolat | Falburkolat |Hasznossdag| alapteriilet
{m2) (m2) (m2)
1.8 m-ig
: ; T falicsempe, 5
irattar 35,60 35,60 metlaki jardlap it g 100% 35,60
{al
irattdr 20,00 20,00 | simitott beton | meszelt fal 100% 20,00
irattar 10,65 10,63 simitott beton | meszelt fal 100% 10,65
raktdr 4.80 4,80 simitott beton | meszclt fal 100% 4,80
kivzlekedd 3,00 3,00 simitott beton | meszelt fal 100% 3,00
kiizlekedd 2,50 2.50 simitott beton | meszelt fal 100% 2,50
kézmoso 1,10 1,10 simitotl beton | meszelt fal 100% 1,10
1,5 m-ig
‘ : falicsempe, i
we 1,20 1,20 simitoft beton folbite nsirdt 100% 1,20
fal
1,5 m-ig
" falicsempe,
we 0,50 090 | simitottbeton | 00 | 100% 0.90
fal
Osszes alapt: 79,715 Hasznos alapteriilet Gsszesen: 79,75
. . o - 2
Hasznos alapteriilet 6sszesen kerekitve: 80 m

2.5 Jogiszempontok

Az ingatlan rendezett tulajdoni viszonyokkal bir, melyet az értékelés soran forgalomképes
vagyontargyként kezeltiink.

Miskolc Megyei Jogli Véaros Onkorményzaténak Epitési Szabalyzata (MESZ) az értékelés
targyat képezd ingatlant Vt-115586 (V) dvezetbe sorolja.

Vit Telepiiléskozponti vegyes zona
1 Epitészeti karakter - belvarosi
1  Kategoria— kialakul
5  Beépitési mdod — zartsorl - altalanos
5  Megengedett legkisebb épitési telek nagysaga — 700 m
8  Megengedett legnagyobb beépitettség mértéke — 80 %
6  Megengedett épitménymagassag — 12,5 m

(V) Belvaros - varoskdzpont
2.6 A hasznositas szempontjai

Fekvésébbl, s kialakitasabol adédoéan a jelenlegi mellett szinte mindazon mas funkcié
megvaldsithat6 az ingatlanon, amit a telepiiléskdzponti vegyes zéna eléirdsai az alabbiak
szerint megengednek.
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Telepiiléskizpont vegyes (V)

a) A teriilet jellemzden tébb rendeltetési egységet magaba foglalo lako- és olyan
igazgatasi, kereskedelmi, szolgéltato, vendéglato, szallashely szolgdltato, egyhazi,
oktatési, egészségiigyi, szocidlis épiiletek, valamint sportlétesitmények elhelyezésére
szolgal, amelyek alapvetden nincsenek zavard hatassal a lak6funkeidra.

b) A teriileten
- lakéépiilet, igazgatasi épiilet, kereskedelmi, szolgdltatd, vendéglato, szallashely
szolgaltato épiilet, egyéb kozosségi szorakoztato éplilet a teriilet azon részén, ahol a
gazdasagi cél( hasznalat az elstdleges, egyhdzi, oktatasi, egészségiigyi, szocidlis
épiilet, sportépitmény, parkolohaz, tovabba kivételesen - nem zavard hatasa egyéb
gazdasagi épitmény helyezhett el.

¢) A teriileten nem helyezhet6 el 6nallo parkold teriilet és garazs a 3.5 t 6nstlynél
nehezebb tehergépjarmiivek és az ilyeneket szallito jarmivek szamara.

ERTEKMEGALLAPITAS

A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelési modszer bemutatisa a
haszndlt fogalmak értelmezésével és értékképzés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtértént, konkrét és
ismert - adasvételi lgyletek drainak a vizsgilt esetre vald kiterjesztésével,
Osszehasonlitisdval torténik.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé madszer f6 1épései:

. Az alaphalmaz kivalasztasa.

. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivéalasztdsa, adatainak elemzése.

. Fajlagos alapérték meghatdrozasa.

. Ertékmodosito tényezok elemzése.

. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitdsa.

. Végso érték szamitasa a fajlagos érték €s az ingatlan mérete szorzataként.

1. Az Gsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgilt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentosen eltérd szélst értékeket az elemzés sordn figyelmen kiviil kell
hagyni.

2. Az elemzés soran az értékeldnek az Ssszehasonlitds alapjdul szolgdld ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenkeént kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni.
Csak azonos értekformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti
jog) szabad Osszehasonlitani, illetve a kiilonbdzo értékformak és jogok kozott
korrekcids tényezoket kell alkalmazni. Az osszehasonlité adasvételi arakat az
altaldnos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

3. Az elemzett 6sszehasonlito adatokbal kell az alapérteket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas
volumen mérészamok vagy kapacitdsi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy
sth.) is alkalmazhatoak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatirozésa értékmodosito tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmddosito tényez6ként csak olyan jelentds, értéket
befolyasolo tényezé vehetd fel, amely az &sszehasonlité adatok alaphalmazédra nem

S oLh B B —
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jellemzd. Az értékmddositod tényezok kozill az alabbiakat minden esetben vizsgalni

kell:
o Telekadottsagok:
e Infrastruktira:
s Kdrnyezeti szempontok:
L}

Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas:

5. A szakvéleményben az értékmodositd tényezok kozill az értéket jelentOsen
befolyasolékat fel kell tiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor ertékmodosito
hatasukat szamszerden is meg kell hatarozni. Az értékmdodosito tényezok alapjan kell
modositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo
fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell
megallapitani.

Osszehasonlité adatok miskolci iizleti ingatlanokra

L IL IIL v, V. VI
Adat foirdsa Frtékelt ingatlan ingatlan.com ingatlan.com Jjofomas hu ingatlan.cam mgailon,com
Paosta irinyitoszm
Telepillés nove Miakole Miskole Miskole Miskole Miskolc Miskole
Utea/it/tér/dzsziin Viiroshicz tér 2 B, 6. 2. Szchenyiu Széchenyiu belviros Avas vt Szichenyiu.
Helyraja szim TIA14
Az ingatlan tipusa irattdr iroda irmdn Gzlet tzdeti tizdet
Azingallan fikyése uthari uteai utuni ultai uteai uteai
Natid alapteriilet (m2) 80 a7 150 42 74 135
Miismki dllapot gyenge jo kizmpes I kbmpes kiwzpes
Fiitési mod egyedi (konveKior) hiizkdzponti hazkézponti kozpanti taviiités hizkdaponti
Mettd kinalati/ eladasiar B 550 000 272 500 000 7 490 000 10 000 00 20 250 000
Erékes itéalénidkelds éve 2021 2021 202] 2011 2020
Arviltozis karekeid £ hirdetés -1tPe -1 1P -1{%% =14
Funkaia miatli korrekein =1F% Bl 1074 1004 -1P%
Aluptertlet korrekeid % -10%% 1% 5% 5%
Mikszaki dllapot kaekeio <20% =15% =20% -15% -15%
Elhelyeskedési konukeid -10% -10%% 1% 107 -10fa
Komekeio dsszes A5% 55% =10% -20% -50%
Fajlagos alapteriileti ar (brund) 152 694 150 000 150 000 178 333 135 135 150 000
Kormigalt fajlogos ar (bruttd) 88022 82 500 67 500 107 000 108 108 75 000
Jelen dr (brutld) Fu 4702 500 1125 000 4494 000 B 000 000 10 125 000
Osszneitd alapteriilet: i | a0

Forrds: ingatlan.com; jefogas.hu

Forgalmi érték: 88.022.- Ft/m® x 80 m”> = 7.041.760- Ft ~7 MFt

3.2 A hozamszdamitdson alapulo értékelési modszer bemutatdsa a haszndlt fogalmak
értelmezésével és értékképzés

A hozamszamitason alapuld értekelés az ingatlan jovébeni hasznaibdl és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiadasok killdnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az érteket. Az érték
megdallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas |épései Gsszefoglalva:

|. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznilati mddjainak elemzése

2. A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként
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3. Jovébeli pénzfolyamok felallitdsa hasznélati médonként

4. A tokésitési kamatlab meghatdrozasa

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitason alapuld érték

Az ertékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, miszaki, valamint
finanszirozhatésagi szemponti) Iehetséges hasznalati modjait, és az elemzést parhuzamosan
valamennyire el kell végezni.

Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiadasokkal csikkentett
ertekét kell érteni.

2.1, Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysdga, illetve az ingatlan hasznositdsabol
szarmazo rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre
vonatkozoan a megfeleld piaci 6sszehasonlité adatokat kell felhasznalni. A bevételek
egy tovabbi része kiegészitd, az ingatlanhoz kapcsolhatd tevékenységébil adodik. A
tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhato, a nem fizetésbdl és a kihasznaltsagbol
adodé bevételkiesést.

2.2. A kiaddsokon beliil el kell kiiléniteni a befektetés jellegii és az iizemeltetés jellegfi
kiaddsokat, mely utébbihoz hasonlé, de gyakran killsn kezelt, a felgjitasi kiadas.

A befektetesi kiadasok kozé tartoznak az ingatlan-beruhdzas megvalositisahoz
szukséges egyszen kiadasok:
a tervezesi és szakértoi dijak,

- az épitési kivitelezési kiltségek,

- a beruhazast terhel6 adok és illetékek,

- aberuhdzassal kapcsolatos kozosségi kifizetések (pl. kézmii- hozrajarulas)

- pénziigyi kbltségek: hitelek torlesztése és kamatai stb,
Az lizemeltetési kiaddsok a miikddés sordn, tobb-kevesebb rendszerességgel
meriilnek fel. Az lizemeltetési kiaddsok kdzé tartoznak példaul:

- koziizemi dijak,

- atelekommunikécids halozatok igénybevételének dija,

- egyéeb infrastrukturalis szolgéltatisok,

- a gondnok (hdzmester) szdmara fizetett dsszeg,

- biztonsagi szolgaltatdsok,

- atakaritds,

- ajavitasok,

- a kezelési és menedzselési koltségek (a kezeléssel, bérbeadassal megbizott

szervezet és a személyek szdmara fizetett §sszeg) sth.

A felujitasi kiaddsokat vagy a pétlasi koltség szizalékdban vagy becsiilt sszeggel
kell megadni.

2.3. A tiszta jovedelem szdmitasakor az altalanos forgalmi ad6t mind a bevétel, mind a
kiadés oldalon figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanadét és az ingatlant magat
terhel6 kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszamitott tiszta
jovedelembdl a jovedelemadot vagy a tarsasdgi adét nem lehet levonni.

A bevételek és kiaddsok idbsorainak felallitisaval, id6szakos (éves vagy rividebb)
egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

Az alkalmazott tékésitési kamatlab az adott ingatlanbdl, mint befektetésbél elvarhato
minimalis megtériilési rataval egyenld. A kamatlab meghatdrozdsanak maédjai a kévetkezok
lehetnek:

- piaci tényekbdél valé kamatlab-levezetés;

- egyeb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazésa az ingatlanpiacra megfeleld

modositd tényezok figyelembevételével;
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- fejlett ingatlanpiaccal rendelkezé orszdgok kamatlabainak alkalmazdsa a hazai
ingatlanpiacra megfeleld madositd tényezdk figyelembevételével.

A bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitasaval kell a piaci
értéket kiszamitani, amelybe bele kell szamitani a maradvéanyérték jelenértékét is.
A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszeriisitheté a kozvetlen
tékésités modszerére, mely esetben az érték kiszdmitasdhoz a tiszta jovedelmet el kell
osztani a tokésitési kamatlabbal.
A piaci érték meghatirozasdra az ingatlan leggazdasdgosabb és legjobb hasznositasat kell
eldiranyozni, figgetleniil a jelenlegi hasznositdstol, és ennek megfelelden a legmagasabb
jelenértékii hasznositasi format kell az ingatlan értékeként elfogadni.

A jovedelem-megkdzelités, a vagyontargy értékét azon netté bevételek tokésitésére
alapozza, amelyek egy adott idopontban, a vagyontargy bérbeadasakor keletkeznének,
illetve egy viéllalkozds esetében az adott ingatlan hozna. Mas vonatkozdsban a
hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriil6 kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az érteket. Az
érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle
szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

Stk Korrekcidk®: T,
ti gitott fn ¥y
Cim Méret: “ lt.j;" % | Fuitagos vertei dij: Fym2 ‘ RS PL“':‘;’
L 1L 1118 v,
i e i \
Mishols, SachersiL @ | 50 | 3 | dnooor 1538 Ft  -10%| -5%| -200%| -10% 846 It
{jofogas, hu)
Miska, Lygkasiopy 80 | m? | 100000 Ft 1250 Ft|  -10%|  5%| -20%| -10% 813 Ft
fogas.hu)
Miskole, belviros > .
; 40 it 70 000 Ft 1750 Ft|] -10% 0% =20%| -10% 1 050 Ft
(jofogas.hu)
ik, Ziokatkagl 9 | w | 140000 Ft 1556 Fe| -10%|  5%| -20%| -10% LOtL Ft
(jofogas.hu)
Miskole, Széchenyi u. ; "
. 90 m* 95 000 Ft 1056 F1| -10% 5% -20%|  -10% 581 Ft
{jofogas.hu)
Fajlagos bérleti dijak dtlaga: 1075 Ft
*Kaorrekeid: 1, kinalati 4r
11, elhelyezkedés
1II: kihasmalatlansdg
TV: mitszki allapot
Kiadhatd alapteriilet sszesen: 80,0 m2
Havi fajlagos bérleti dij: 1 075 |Ft/m2
Havi bérleti dij: 86 006|Frhd
Eves hérleti dij: 1 032 077|Ft/év
| Begyiiitési vesadesép: 8%
Varhato éves bevétel: 949 511 Ft bepylijiési veszeségpel esdkkentett bevétel
Kezelési kiliség 8%
Karbantartdsi kiliség 3%
Kezelési kiltsép dves dija: 134 170 Ft
Netth éves arbavétel 215 341 Ft bepyljtésiés kmlé;iﬂl;ouseuuel cadkkentell éves
evétel
Direkt tikésitési rita; 11%
Becstlt piaci érték: 7412 189
HOZAMSZAMITASON ALAPULO JELENERTEK 7 400 000 Ft
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3.3 Forgalmi érték meghatdrozisa

Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, adottsdgaira, karbantariottsdgira, egészének
miiszaki dllapotdra, valamint a hasznositdasi lehetdségeire a tulajdonjogra vonatkozéan az
iires, valamint per-, igény, tehermentes dllapotra sz6l6 végsd piaci forgalmi értéket a piaci
osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelési modszert elfogadva

7.000.000.- Ft, azaz

Hémillio forintban dllapitom meg,
(mely az esetlegesen fizetendd 4fa Gsszegét mar tartalmazza)

Miskolc, 2021. szeptember 15.

Készitette:

-1

Hamvai Emese
értékbecslé

ingatlan vagyonértékeld

(névjegyzék szdam: 2/2019)

Ellenjegyezte:

Zubay Zoltin

létesitmény lizemeltetési egységvezetd
ingatlan vagyonérickeld
(névjegyzék szam: 139)

3525 Miskole, Varoshaz tér 2, B. épiilet 1. ajté alatti, 7/A/14 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése



14

1. szamu melléklet
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2. szamu melléklet
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5. szamu melléklet
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7. szami mellélklet
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[rattar 2 [rattar 2

Konvektor az irattarban

“wire a1 e e

Felazott oldalfal Leomlott mennyezeti vakolat
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