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Tisztelt Bizottsag!

I. Tartalmi dsszefoglalé

Miskole Megyei Jogi Viros Onkorményzata (a tovibbiakban: Onkormanyzat) 1/1 ariny
tulajdonat képezi a Miskolc I. keriilet (Belteriilet) 13084 helyrajzi szami, 632 m?* alapteriiletd, , kivett
étterem, udvar” megnevezési, természetben Miskole, Klapka Gyorgy utca 27. szam alatt
elhelyezkedd ingatlan.

Az egykori étterem az Avas III. Gtemében, kozvetlen a lakételep féitja, a Klapka Gydrgy utca
mellett talalhat6. Szomszédjai kozvetlendl egy kozos tetdvel fedett ABC aruhaz, tagabban véve
pedig a lakotelep négy- és tizemeletes tirsashdzai,

Megkozelitése kivalo (burkolt utak gy a gyalogos, mint a gépkocsi forgalom szdmdta), parkolasi
lehetdség az ingatlan mellett kozparkoloban oldhaté meg.

Az ingatlan ketitetlen foldteriilete szabélyos téglalapot formal, sik domborzati viszonyok mellett.
Az épiilet elStt, a bejarat elott terasz részben mészkd, részben pedig aszfalt burkolatd. Az ingatlan
teljes kbzmivel, azaz viz-, szennyviz, elektromos aram, csapadékcsatorna, giz- és tivhészolgiltatis
kapcsolattal rendelkezik.

Az évek 6ta liresen allo — 6sszesen 371 m? alapteriilet(i — éptilet eredetileg étterem volt, majd késébb
a kisebbik részcben vendéglitdegység, nagyobbik részében pékség izemelt. Szerkezete, az épitési
technologiajabol adodéan stabil, id6tills, de teljes mértékben felijitandd. A belsé fal- és
padléburkolatok  kopottak, illetve tonkrementek, gépészeti berendezései leromlottak és a
tetészigetelés hibas, az épulet beazik.

A Miskolc Holding Zt. altal elkészitett értékbecslés az ingatlan forgalmi értékét brutté 23.600.000,-
Ft (18.582.677,- Ft + 5.017.323,- I't ifa), azaz huszonhdrommillio-hatszdzezer forint Gsszegben
hatarozta meg.

A nemzeti vagyonrdl 52616 2011. évi CXCVI. torvény (a tovabbiakban: Nviv.) 13. § (1) bekezdése
értelmében, torvényben, valamint a helyi énkormdnyzat tulajdondaban allé nemzeti vagyon
tekintetében torvényben, vagy a helyi 6nkormanyzat rendeletében meghatirozott értékhatir felett
nemzeti vagyon tulajdonjogat atruhazni — ha torvény kivételt nem tesz — csak versenyeztetés Gtjin,
az Osszességében legelonydsebb ajanlatot tevs részére, a szolgiltatds és ellenszolgiltatds
értékaranyossagaval lehet.

Bar az Nvtv. 13. § (1) bekezdésének, és a Magyarorszag 2021. évi kozponti koltségvetésérdl szolo
2020. évi XC. torvény 5. § (3) bekezdésének megfeleléen a nemzeti vagyon korébe tartozéd fenti
ingatlan értékesitése esetén a versenyeztetés nem kotelezd, mivel annak egyedi brutté forgalmi
értéke nem haladja meg a 25 millié forintot, javasoljuk, hogy az ingatlan értékesitésére nyilt
versenyeztetési eljiris keretében keriilion sor. Az Nvtv. 14. § (2) bekezdése alapjan az Allamot
elovasarlasi jog illeti meg.

Tekintettel az értekbecslésben megillapitott brutté 23,6 millié forintos forgalmi értékre, a Miskolc
Megyei Jogu Varos Kozgytlésének az Onkormanyzat vagyonarél és a vagyongazdilkodasirél sz6lé
40/2012. (XI1.15)) 6nkorményzati rendelet 19. § (2) bekezdése szerint értelmében a Bizottsig
jogosult a széban forgd ingatlan értékesitésérdl donteni.



I1. Elézmények

Az ingatlanra t6bb érdeklGdé jelezte vételi szandékat.
II1. Virhaté szakmai hatdsok

Az értékesitéssel lehetové valik, hogy a gyenge muszaki allapotu ingatlan 0j funkciot kapjon, kulsé
és belsé allapota megijuljon.

IV. Varhat6 gazdaségi hatisok

Az értékesitéssel egy jelenleg nem hasznositott ingatlanbdl bevételként valos piaci arbevétellel
szamolhat az énkormanyzat.

V. Kapcsolédisok

Jelen elterjesztés kapesolodik:

- anemzeti vagyonrél sz6l6 2011. évi CXCVLL torvény;

- Miskole Megyei Jogii Viros Kozgyilésének az Onkormanyzat vagyonardl és a
vagyongazdalkodasarol szold 40/2012. (XI1.15.) 6nkorményzati rendelet, és

- Miskole Megyei Jogi Viros Onkormdnyzatinak Miskole Megyei Jogi Viros Epitési
Szabalyzatarol — (MESZ) szolo 21/2004. (VILG.) sz. rendelet

rendelkezéseihez.

VI. Javaslat a sajté tdjékoztatdsara
A sajto tajékoztarasa indokolt.

Kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy az elGterjesztést megvitatni és a hatarozatot meghozni
sziveskedjen.

Miskole, 2021. november . <7,




Hatdrozati javaslat:

Miskolc Megyei Jogd Varos Onkorméanyzata KozgyGlésének Virosgazdilkodisi- és iizemeltetési
Bizottsiga megtargyalta a ,Javaslat Miskole, Klapka Gyorgy utca 27. szdm alatt elhelyezked§
ingatlan elidegenitésére” cima eloterjesztést és a kovetkezd hatarozatot hozza:

I'drgy: Miskolc, Klapka Gyorgy utca 27. szim alatt elhelyezkedd ingatlan elidegenitése

1./

2./

3./
4./

Miskole Megyei Jogii Varos Onkormanyzata Kozgyilésének Varosgazdilkoddsi- és
izemeltetési Bizottsaga akként dont, hogy a természetben Miskole, Klapka Gyorgy utca 27.
szam alatt elhelyezkedd 13084 helyrajzi szamy, 632 m* alapteriiletd, ,kivett étterem, udvar”
megnevezést ingatlan keriiljon elidegenitésre, nyilt versenyeztetési eljarasban.

A Bizottsag az ingatlan minimdlis eladdsi 4rit brutté 23.600.000,- Ft (18.582.677,- Ft +
5.017.323,- Ft afa), azaz huszonhdrommillib-hatszazezer forint Osszegben hatirozza meg,
foglalo fizetési kotelezettség terhe mellett.

Az ingatlan vételarit a vevd egyosszegben, az addsvételi szerzGdés alairasat kévetd 15 napon
belul koteles megfizetni.

Miskole Megyei Jogi Viros Onkormanyzata Kozgyilésének Virosgazdalkodasi- és
lizemeltetési Bizottsiga felhatalmazza a Miskole Holding Ztt-t, mint az onkormanyzati
tulajdonu tzleti vagyon hasznositisival megbizott szervezetet az értékesités teljes kord (az
adasvételi szerzodés aldirdsat is magaba foglald) - lebonyolitdsira azzal, hogy az értékesités
soran az Nvtv. — kiillénds tekintettel az Nvtv. 14. § (2) bekezdésében foglaltakra -, az
Onkorminyzat vagyonirdl és a vagyongazdilkodisardl szélé  40/2012.  (XIL.15.)
onkormanyzati rendelet és egyéb jogszabilyok elirdsait kteles betartani.

Felelds: Polgarmester

Végrehajtasért felels: az értékesitést eljaras lefolytatasaban a Miskole Holding Zrt.
Végrehajtast felii ( : Vagyongazdalkodasi Osztaly

Hataridd: 1 — 3 pontra vonatkozoan azonnal, a 4. pont tekintetében az

elsé meghirdetésre a hatarozat kézhezvételét kévetd 30 nap
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ERTEKTANUSITVANY

Az értékelt ingatlan cime

Miskole, Klapka Gy, u. 27.

Helyrajzi szdm

13084

Ingatlan-nyilvantartasi megnevezgs

kivett étterem, udvar

Terillet nagysig 632 m’
Ertékelt tulajdoni hanyad 1/1
Ertékelt érdekeltség tulajdonjog

Az értékelés célja

piaci forgalmi értek megallapitasa

Az értékelés modszere

piaci dsszehasonlitd €s hozamszamitdson alapulo

Helyszini szemle id6pontja

2021. oktéber 7.

A szakvélemény érvényessége

180 nap

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjellt ingatlan fordul6napi

piaci forgalmi értéke:

23.600.000.- Ft,

azaz

Huszonhdrommillio-hatszdzezer forint,
(amely a fizetendd dfa sszegét mér tartalmazza)

Miskole, 2021. oktéber 8.

Készitette:

!
Q} A0 et
Hamvai Emese
értékbecsld
ingatlan vagyonértékela
(névjegyzek szam: 2/2019)

Ellenjegyezte:

£ A5\
A |
1=

Ry
Zubay Zoltin

létesitmény lizemeltetési egységvezetd
ingatlan vagyonértékeld
(névjegyzék szam: 139)
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1.2

1.3

1.4

L35

1.6

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

BEVEZETLES

Megbizds targya: A Miskolc belteriilet 13084 helyrajzi szami "étterem, udvar"
megnevezessel nyilvantartott ingatlan

A megbizo:

Miskolc Megyei Jogli Varos Onkorményzata (3530 Miskolc, Véroshaz tér 8.)
Az értékelés célja:

Forgalmi érték megallapitasa tulajdonosi dontés elokészité dokumentumaként.
Felhaszndlt adatok és informdciok:

Az értékbecslést a 2021. oktdber 7-i helyszini szemlén tapasztaltak, valamint a
rendelkezésiinkre 4ll6 hiteles tulajdoni lap, digitalis térkép, valamint sajat értékesitési
adatbazisunk alapjan készitettiik el.

Feltételezések és érvényességi feltételek:

A rendelkezésemre bocsatott, valamint beszerzett, megbizhatonak tekintett forrasokbal
szarmazo6 adatok €s informaciok, - melyek az értékelés soran felhasznélasra keriiltek -, a
tudomasom szerint helytalléak és pontosak. Teljes koérli ellendrzésiiket azonban nem
volt mod elvégezni, ezért a szakértd feleléssége e vonatkozasban korlatozottnak
tekinthetd. Alapteriileti felmérést nem végeztem, azt a kordbbi hivatkozott értékelés
adatai szerint alkalmaztam.

Az atadott iratok tanulmdnyozdsin tilmenden jogi természetii vizsgalatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége sth.) nem végeztem. Nem vizsgéltam az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndllé terheket és kitelezettségeket, feltételezve, hogy az
értékelés id6pontjdban az ingatlan hasznalatdval kézvetleniil dsszefiiggd tartozas nem
all fenn.

Az ertekel6i vizsgalati modszerem Un. szemrevételezéses diagnosztika volt, igy az
esetlegesen fenndll6, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelheté értékbefolyasolo
tényezdkert (pl.: talajfelszin alatti problémdk, kornyezetre drialmas anyagok jelenléte,
geotechnikai hdtrdanyok stb.) nem véllalok felelGsséget.

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére, kell6 pontossiggal nem
prognosztizalhaté valtozasai modosithatjdk a szakértdi vélemény forgalmi értékre
vonatkozé megéllapitasait. Ezért a szakvéleményt 180 napig tartom érvényesnek.

Irat- és dokumentdacidkezeléds:

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat
szolgaljdk. Az értékbecslés készitése soran tudomdsomra jutott adatokat és
informacidkat titokként kezelem, azokat harmadik fél tudomésédra csak a Megbizé
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2.1

2.2,

2.3

2.4

hozzajaruldsival hozom. A szakvélemény csak egységes egészként kezelhet6, abbdl
részeket kiragadni és azokat magukban értelmezni nem lehet.

AZ INGATLAN ISMERTETESE
A vizsgdlt ingatlan azonositdsa:

A vizsgalt ingatlant a Miskolci Jdrdsi Féldhivatal altal 2021.10.04-én kiadott nem
hiteles (takarnetes) tulajdoni lap - szemle nyilvantartasi adatai szerint azonositottam.

Az ingatlanra vonatkozd dltaldnos adatok:

Hrsz: Miskole L. kerlilet belteriilet 13084
Cime: Miskole, Klapka Gy. u. 27.
Teriilete: 632 m*

Megnevezése: étterem, udvar

Tulajdonos: 1/1 tulajdoni hanyad aranyaban

Miskolec Megyei Jogi Varos Onkorményzata
(3525 Miskolc, Varoshéz tér 8.)
Jogeim: jogutddlas )
Terhek: - vezetékjog, az ingatlan 50 m? teriiletre szol6an a MIHO
MISKOLCI HOSZOLGALTATO Kft. (3534 Miskolc,
Gagarin u. 52.) mint jogosult javara.

A vizsgdlt ingatlan kornyezetének bemutatdsa:

Az egykori étterem az Avas lIl. iitemében, kdzvetlen a lakételep foatja, a Klapka
Gyotrgy utca mellett talalhatd. Szomszédjai kézvetleniil egy kozds tetdvel fedett ABC
aruhaz, tdgabban véve pedig a lakdtelep négy- és tizemeletes tarsashdzai.

Megkézelitése kivalod (burkolt utak Ggy a gyalogos, mint a gépkocsi forgalom szamara),
parkolasi lehetdség az ingatlan melletti kézparkoléban oldhatd meg.

Az ingatlan (telek) bemutatdsa

Az ingatlan keritetlen fGldteriilete szabalyos téglalapot formal, sik domborzati
viszonyok mellett. Az épiilette] nem fedett rész, azaz a bejdrat el6tti terasz részben
mészka, részben pedig aszfalt burkolati, ndvényzettel nem rendelkezik.

Ugy a telek, mint az épiilet teljes kozmiivel, azaz viz-, szennyviz, elektromos aram,
csapadékcsatorna, gdz- és tdvhbszolgéltatis kapcsolattal rendelkezik.

Jogi szempontok

Az ingatlan rendezett tulajdoni viszonyokkal bir, melyet az eértékelés sordn
tehermentesként kezeltiink. Tettik ezt azzal egyiitt, hogy az ingatlan-nyilvantartas a
tavhoszolgaltatd tdrsasdg javara vezetékjogot mutat, m a vezeték elhelyezkedése, a
természetbeni hasznélatot nem korlatozza, igy azt értékcsdkkento tételként figyelembe
nem vettiik.

Az ingatlan forgalomképes vagyontargy.

Miskole, Klapka Gy. u. 27. szdm alatti, 13084 helyrajzi szAmi ingatlan forgalmi értékbecslése



2.5

Miskole Megyei Jogi Viros Onkormanyzatinak Epitési Szabalyzata az értékelés
targyat képez6 ingatlant Vi-612858 Gvezetbe sorolja.

Vi Telepiilésktzpont vegyes zona

Epitészeti karakter - vegyes

Kategéria — nem kialakult

Beeépitési mod — szabadonallo altalanos

Megengedett legkisebb épitési telek nagysdga — 2.500 m?
Megengedett legnagyobb beépitettség mértéke - 30 %
Megengedett épitménymagassag — 35,0 m

a0 B — O

A felépitmény leirdsa

Az ingatlan foldteriiletén egy 371 m® hasznos alapteriilet(i foldszintes épiilet 4ll.

2.5.1

2.5.2

Szerkezeti jellemzok:

- Epités éve: ~ 1988

- alapozas: egy. vasbeton kehelyalap gerendaraccsal

- fiiggoleges teherhordé szerkezetek: egy. vasbeton vaz tégla kit6lté falakkal
- vizszintes teherhordé szerkezetek - fodémek: eléregyartott vasbeton panel
- tetbzet: lapostetd

- héjazat: lagyfedés

- talajnedvesség elleni szigetelés: kent, illetve ragasztott lemezek

- homlokzat: festett vasbeton panel

- nyilaszarok: bels6k fa-, kiilsok fémszerkezetliek, kétrétegii
livegezéssel

- padldburkolatok: csiszolt mészko, marvany mozaik €s csliszasmentes
mettlachi

- falburkolatok: vakolt, festett falfeliiletek + csempe

- kozmiellatottsdg: viz, szennyviz, csapadékcsatorna, elektromos aram,

gaz (6ra nélkiil) és tavhoszolgaltatas
- flités-melegvizellatas: varosi tivhéhalozatrol

- szellbzés: gravitacios uton, egyes helyiségekben
almennyezetbe rejtett ventillatorokkal

- biztonsigvédelem: mechanikus védelem, a homlokzati nyilaszar6kon
ricsozattal

Haszndlati szempontok

Az épliletet eredetileg étterem volt, majd késébb a kisebbik részében
vendéglatbegység, nagyobbik részében pékség iizemelt. Az ingatlan évek ota
tiresen all. Az epiilet szerkezetébdl, épitési technologidajabdl addddan stabil,
idotallé, azonban a teherhordd szerkezet (illetve esetleg még a vilaszfalak)
kivételével minden egyéb szerkezet cserére szorul. A belsd fal- és
padléburkolatok  kopottak, illetve tonkrementek, gépészeti berendezései
leromlottak és a tetOszigetelés hibdinak jelei a mennyezeteken bedzisok
forméjaban kézzel foghatdak. Az épiilet a jovében barmilyen funkcidt kap,
nélkiilozhetetlen lesz a tetOszigetelés teljes cseréje, hiszen annak jelenlegi
allapota barmely hasznalatot ellehetetlenit és hosszabb tdvon képes a
tartészerkezet karositdsara is. Ebb6l adddodan az épiilet dltaldnosan alacsony
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allapotanak feljavitdsi koltségeivel nem kalkuldlva, de a tetészigetelés
kiadasaival — a minimalis hasznalhatosdg végett - szamolni kell, s ezt tessziik
értékelésiinkben is.

Figyelembe véve az épiilet kordt, karbantartottsdgdt, miiszaki dllapotdt, annak
haszndlhatosdgi fokdt 60 %-ban dllapitiuk meg.

2.5.3 Helyiségek, alapteriiletek

Helyiség Alapteriilet | Alapteriilet Redukdlt
(m2) redukald | alapteriilet (m2)

Szélfopd 3,99 0,5 2,00
Elétér 3,74 1,0 3,74
Kozlekedd 20,48 1,0 20,48
wC 3,69 1.0 3,69
WC 3,69 1.0 3,69
Mosdé - WC 10,19 1.0 10,19
_U;_glcttér 91,26 1,0 91,26
Kozlekedd 21,29 1.0 21,29
Tirold 7,88 1.0 7,88
Zuhanyozo 5.42 1.0 5,42
wC 1,14 1,0 1,14
El6tér 2,97 1,0 2,97
wC 1,31 1.0 1,31
Mosdé 8.70 1.0 8,70
Térold 6,55 1,0 6,55
Kozlekedd 11,56 1,0 11,56
Koézlekedd 4,27 1,0 4,27
Kozlekedd 7,18 1.0 7,18
Uzlettér 23,78 1,0 23,78
Uzlettér 94,60 1,0 94,60
Uzletiér 29.71 1.0 29.71
Uzlettér 5,37 1,0 5,37
Elétér 4,40 1,0 4,40
Osszesen: 373,17 371,18
Kerekitve: 371

Az alternativ hasznositds szempontjai

Fekvésebdl, s kialakitasdbdl adédodan a jelenlegi mellett szinte mindazon mas funkcio
megvalésithaté az épiiletben, amit a telepiiléskézpont vegyes megjeltlés az aldbbiak
szerint megenged. A hasznositds korlatjat az alaprajzi elrendezés adja, a helyiségek
természetes megvilagitasanak kedvezdtlen mértékével.

Telepiiléskozpont vegyes (Vi)

a)

b)

A teriilet jellemzdéen t6bb rendeltetési egységet magaba foglald lako- €s olyan
igazgatasi, kereskedelmi, szolgéltat6, vendéglatd, szillashely szolgiltatd, egyhazi,

oktatisi, egészségiigyi, szocialis épiiletek, valamint sportlétesitmények
elhelyezésére szolgal, amelyek alapvetéen nincsenek zavaré hatdssal a
lakéfunkcidra.

A teriileten

- lakéépiilet, igazgatasi épiilet, kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato, szallashely
szolgaltaté épiilet, egyéb kbzbsségi szbrakoztatd épiilet a teriilet azon részén, ahol a
gazdasdgi célu hasznalat az elsddleges, egyhazi, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis

Miskole, Klapka Gy. u. 27. szim alatti, 13084 helyrajzi szdm ingatlan forgalmi ériékbecslése



FJ

épiilet, sportépitmény, parkoléhéz, tovabba kivételesen - nem zavard hatdsa egyéb
gazdasagi épitmény helyezheto el.

¢) A terilleten nem helyezhetd el 6nallo parkold teriilet és garazs a 3,5 t Gnshlynal
nehezebb tehergépjarmiivek és az ilyeneket szallité jarmiivek szdmaéra.

ERTEKMEGALLAPITAS

A piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapulé ériékelési mddszer bemutatisa a
haszndlt fogalmak értelmezésével és értékképzés

A piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtértént, konkrét és
ismert addsvételi iigyletek drainak a vizsgdlt esetre valo kiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval torténik.

A piaci dsszehasonlité adatokon alapulé modszer {6 1épései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
4. Ertékmodositd tényezbk elemzése.
5. A fajlagos alapértek modositasa, fajlagos értek szamitasa.
6. Végsb érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

1. Az Bsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban
kell elvégezni, amely f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonld, és az
abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgdlt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagdtol jelentGsen eltérd szélsé értékeket az elemzés sordn figyelmen
kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés sordn az értékelonek az Gsszehasonlitds alapjdul szolgald ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz
hozzdmérni. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes
tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kiilénb&zd értékformak és
jogok kozott korrekcids tényezbket kell alkalmazni. Az 8sszehasonlité addsvételi
arakat az altaldnos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

3. Az elemzett Osszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatirozni. Ez az
alapérték fajlagos érték, altaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes
esetekben més volumen mérdszamok vagy kapacitasi szimok (tanterem, korhazi dgy,
szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

4. A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatirozésa értékmddositd tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmoédositod tényezéként csak olyan jelentds, értéket
befolyasolé tényezd vehet6 fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazdra nem
jellemz6. Az értékmddositd tényez6k koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni
kell:

Telekadottsigok:

Infrastruktira:

Kérnyezeti szempontok:

Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas:
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5. A szakvéleményben az értékmodositd tényezOk kozill az értéket jelentdsen
befolydsolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd
hatasukat szamszer(ien is meg kell hatarozni. Az értékmodosité tényezék alapjan kell
modositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositisa utin kialakulo
fajlagos értck és az ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell
megéllapitani.

Osszehasonlité adatok miskolci iizleti, vendégldtdipari ingatlanokra:

L L L v, v, VL
Adat forrdsa Ertélelt ingatlan ingatlan.com ingatlan.com ingatlin.com ingatlan.com jofogas hu
Postai irinyitészm
Telepiilés neve Miskole Miskole Miskolc Miskol Miskole Miskole
Utea/Gt/tér/ himzim Klapkn Gylirgy v. Biizn tér belviros Carvinu, Papszeru. Gy kapu
Hely mjzi szam 13084
Azingatlan tipuss kivelt épiilet, udvar uzlet fizlel tizlet et tizdat
Telek nlapterilet (m2) 632 450 - - 39
Metté nlapteralet (m2) I m 168 260 183 235
Milszki dllapot feliijitandd ja ja o jo felajitandd
Fiitési mdd kézponti (tivhd szolg.) kizpanti kozponti kézponti {tavhd szolg.) kamponti kézponti
Mettd kindlati/ eladdsi dr 80 000 000 30000 47 900 000 38 000 000 39 900 000
Endkesliés/drickelds dve 2021 2021 2021 2021 2021
Arviltazis komekeid / hirdetds =10% -10% -10% -10% -10%%
Telek terileie mintti korrekeid i) 5% % % 5%
Alapterhlet komekeid 0% =15% -5% -15% -10%%
Miszki dllapot korrekeid 3% 3% -1 -30% -10%
Elhelyezkeddsi komekeid -15% 24 -15% -15% -5%
Koirekeid daszes 68% =10% -55% -65% -30%
Fajlages alapterileti ar (hruitd) 191 5717 326 040 179 184231 207 650 169 787
Kormigalt fajlages dr (bruttd) 82620 138 614 54 82904 72678 118 851
Jelen dr (brutta) Ft 28 000 000 9000 21 555 000 13 300 000 27930000
Ossznetid alapterilet: Wt | n

Az utélagos lapostetd szigetelés kéltsége az EKS (2021) 14.2.4.2 fejezete szerint:
(374 m2*1,2)= 445 m2 * 10.795.- Ft= 4.803.775.- Ft

Forgalmi értékh medszemel: 371 m?2 x 82.620.- Ft/m?* — 4.803.775 Ft = 25.848.245.- Ft = ~ 25,8 MFt

3.2 A hozamszdmitdson alapulé értékelési modszer bemutatdsa, a haszndlt fogalmak
értelmezésével és értékképzés

A hozamszamitison alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznaibdl és az ezek
megszerzése érdekében felmeriilé kiaddsok kiildnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le
az értéket. Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke
annyi, mint a beldle szarmazoé tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitds lépései
osszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése

2. A jovGbeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként

3. Jovobeli pénzfolyamok felallitisa hasznalati médonként

4. A tokeésitési kamatlab meghatdrozasa

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatirozédsa

6. A legmagasabb jelenérték kivélasztasa, mint hozamszamitason alapul6 érték
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Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, miiszaki, valamint
finanszirozhatdsdgi szempontt) lehetséges hasznalati moédjait, és az elemzést
parhuzamosan valamennyire el kell végezni.

Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiaddsokkal
cstkkentett értékét kell érteni.

Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysdga, illetve az ingatlan hasznositisdbol szarmazo
rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre vonatkozdan a
megfeleld piaci 6sszehasonlitd adatokat kell felhaszndlni. A bevételek egy tovibbi része
kiegészit6, az ingatlanhoz kapesolhaté tevékenységébol adodik.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhatd, a nem fizetésbél és a kihasznaltsdgbdl
addodo bevételkiesést.

A kiadasokon beliil el kell kiiloniteni a befektetés jellegli és az lizemeltetés jellegli
kiadasokat, mely utébbihoz hasonld, de gyakran kiilén kezelt, a feldjitasi kiadas.

A befektetési kiadasok kozé tartoznak az ingatlan-beruhazas megvalositisahoz szilkséges
egyszeri kiadasok:

- atervezési és szakért6i dijak,
- az épitési kivitelezési koltségek,

a beruhazast terheld adék és illetékek,

- a beruhdzéssal kapcsolatos kozésségi kifizetések (pl. kézmi-hozzéjarulas)
- penziigyi kdltségek: hitelek térlesztése és kamatai stb.

2.3.

Az tizemeltetési kiaddsok a mikodés soran, tébb-kevesebb rendszerességgel meriilnek
fel. Az lizemeltetési kiaddsok kézé tartoznak példaul:

koziizemi dijak,

a telekommunikéacios hal6zatok igénybevételének dija,

egyéb infrastrukturélis szolgaltatasok,

a gondnok (hazmester) szamara fizetett 6sszeg,

biztonsagi szolgaltatisok,

a takaritas,

a javitasok,

a kezelési és menedzselési kéltségek (a kezeléssel, bérbeaddssal megbizott szervezet és a
személyek szdmdra fizetett dsszeg) stb.

A feltjitasi kiadasokat vagy a potlasi kéltség szazalékdban vagy becsiilt dsszeggel kell
megadni.

A tiszta jovedelem szdmitdsakor az 4ltaldnos forgalmi adét mind a bevétel, mind a kiadds
oldalon figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanadét és az ingatlant magat terheld
kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszamitott tiszta jévedelembdl a
jovedelemadét vagy a tirsasdgi adét nem lehet levonni.

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

Az alkalmazott tokésitési kamatldb az adott ingatlanbdl, mint befektetésbol elvarhaté
minimdlis megtérillési ritdval egyenld. A kamatldb meghatdrozasinak modjai a
kévetkezdk lehetnek:

piaci tényekbdl valé kamatlib-levezetés;

egyéb befektetési piacok kamatlibainak alkalmazdsa az ingatlanpiacra megfeleld
modositd tényezok figyelembevételével,
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rendelkezé orszagok kamatlabainak alkalmazisa a hazai
ingatlanpiacra megfelelé modosité tényezbk figyelembevételével.

A bevételek és a kiadasok egyenlegebdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitasaval kell a
piaci értéket kiszdmitani, amelybe bele kell szdmitani a maradvanyérték jelenértékét is.

A jelenerték-szamitis egyforma éves egyenlegek esetén egyszeriisithetd a kozvetlen
tokésités modszerére, mely esetben az érték kiszamitdsihoz a tiszta jévedelmet el kell
osztani a tokesitesi kamatlabbal.

A piaci érték meghatarozasira az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositdsat kell
elbiranyozni, fiiggetleniil a jelenlegi hasznositastol, és ennek megfelelden a legmagasabb
jelenértéki hasznositdsi format kell az ingatlan értékeként elfogadni.

A jovedelem-megkozelités, a vagyontargy ertékét azon nettd bevételek tokésitésére
alapozza, amelyek egy adott id6pontban, a vagyontargy bérbeadasakor keletkeznének,
illetve egy véllalkozds esetében az adott ingatlan hozna. Mds vonatkozdsban a
hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiaddsok kiilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le
az ertéket. Az erték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz érteke
annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

*Korekeio: L kindlati 4r: -10%
1L elhelyezkedés
I11: kihasandlotlansig
IV, miszaki dllapot
IV.: miiszaki dllapot:

T Korrekeidlk*:
& Mere | Hand bérlet bl’“'“?‘l”‘. e Modositott fajlagos
o et dif: pieudl); bérleti dij: F m2

Ft/m2 L IL 1, v,
Miskole, Csaba vezér it | ;00 | 2 | 3e0000m| 1s00F| -10%| -10%| -10%| 0% 720 Ft
(ingatlan,com)
Miskolc, Jokai Mor 1
i fee e 300 | m® | 480000F| 1600F -10%| -15%| -10%| -30% 560 Ft
(ingatlan.com)
Miskole, J6zsef Attil
puskole, JomeL AL 3ep | o2 | sszooor|  1s00F|  -1o%e| %] -10ee|  -30% 750 Ft
(mgatlan,com)
Miskole, belvaros
SRR 290 | ot | s70000F] 1966F| -10%| -15%| -10%| -30% 688 Ft
(mgatlan.com)
Miskolc, Attila . . i .
e 18 | m? | 190000k 1610F -10%| -10%| -10%| -30% 644 Ft
(ingatlan.com)

Fajlagos bérleti dijak dtlaga: 840 Ft

Kiadhat6 alapte riilet 5sszesen; m
Havi fajlagos bérleti dif: 840 |Ft/m2
Havi bérleti dij; 311 825|Ft/ho
Lves bérleti dij: 3 741 905|Fi/év
Begyiijtési vesdeség 8%
Viérhatd éves bevétel: 3442 552 Ft begyhijtési vesztes g pel csokkentett bevétel
Kezeksi kiliség 5%
Karbantartési koltség 3%
Kezeksi kithség éves dija: 299 352 Ft
A i i - bepyijtési éz kezelési koltségpel caokkentett éves
MNettd éves arbevétel: 3 143 200 Ft s
Dirckt tokésitési rata: 12%
Becsiilt piaci érick: 26 193 333
HOZAMSZAMITASON ALAPULO JELENERTEK 26 200 000 Ft
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Az utdlagos lapostetd szigetelés koltsége az EKS (2021) 14.2.4.2 fejezete szerint:
(374 m2*1,2)= 445 m2 * 10.795.- Ft= 4.803.775.- Ft

Forgalmi érték(hozamelvi madszerrel), 96 193 333 Ft — 4,803.775 Ft =21.389.558.- Ft =~ 21,4 MFt

3.3  Forgalmi érték meghatdrozdsa

Az ingatlan értékelését két funkcid szerint kozelitettem meg. Az egyes alternativikkal
kapott eredmények a kivetkezok:

Piaci &sszehasonlité modszerrel megidllapitott forgalmi érték: 25.800.000 Ft
Hozamszamitason alapulo értékeléssel megéllapitott forgalmi érték: 21.400.000 Ft

Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, karbantartottsagara, egészének miszaki
allapotara, hasznositasi lehet6ségeire, a tulajdonjogra vonatkozdéan az iires, valamint a
per-, igény, s — a 2.1 pontban jelzett vezetékjogon tali — tehermentes dllapotra sz6ld
forgalmi értéket a piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer és a
hozamszamitason alapulé moédszer adta eredmények szamtani atlagat elfogadva,
kerekitett 6sszegben

23.600.000.- Ft
azaz Huszonhdrommillio-hatszdzezer forintban
dllapitjuk meg,

(amely a fizetends afa 6sszegét mar tartalmazza)
Miskaolc,2021. oktdber 8.

Készitette:

o
Q}u{} A0S et B
Hamvai Emese
értékbecsld
ingatlan vagyonértékeld
(névjegyzék szam: 2/2019)

Ellenjegyezte:

AL |
|U.’ \ ‘_.-‘\
Zubay Zoltan
létesitmény lizemeltetési egységvezetd

ingatlan vagyonértékeld
{névjegyzék szdm: 139)
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Miskolc, Klapka Gy. u. 27. sz&m alatti, 13084 helyrajzi szAmii ingatlan forgalmi értékbecslése
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6. szamu melléklet

Miskole, Klapka Gy. u. 27. szam alatti, 13084 helyrajzi szdmii ingatlan forgalmi értékbecslése
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7. szamu melléklet

Utcakép Utcakép

Utcakép Homlokzat

Homlokzat Homlokzat

Miskole, Klapka Gy. u. 27. szdm alatti, 13084 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése
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Homlokzat Volt sérézo bejdrati ajtd

El6tér Vendégtér

Vendégtér Vendégtér

Miskole, Klapka Gy. u. 27. szdm alatti, 13084 helyrajzi szdmi ingatlan forgalmi értékbecslése
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Volt pékség:

Vendégtér

Iroda

Vizesblokk

Iroda

Raktar

Vizesblokk

Miskolc, Klapka Gy. u. 27. szim alatti, 13084 helyrajzi szam ingatlan forgalmi értékbecslése
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Uzemi rész Vizesblokk

Miskolc, Klapka Gy. u. 27, szdm alatti, 13084 helyrajzi szdmi ingatlan forgalmi ériékbecslése



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles milajdoni lap

Nem hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Hormod-Abaij-Zemplén Megyel Kormimvhivaral
3525 Mizkole Vologdau 4 F1 196,
Nem hiteles tulajdani lap - Szemle masolnt
Megrendeles szam: 30005/37700/2021
2021.04.19

MISKOLC I.KERULET Szektor

Belterilet 13084 helyrajzi szam

3524 MISKOLC I KERULET HKlapka Gyorgy wutca. “Eeldlvizsgalat alact”
LRESZ

1. Az ingatlan adatal;
alreazlet adatok tarialst  katk _E.jov. a

miwelani agfkivett magnevezda/ min.a ha m2 k.Eill

. Kivaett @ttaram, uelvar ] 63z u. %

2. bajegyd hataresat: 52576/2008.05. 08 ¢/
Tagatlan-nyalvantartas atalakitasma a OAT forgalomba acamaval . g

MRESZ c

1, tuladdoni hényad: 1/1 N
bejegysé hativosat, érkszémi idd: 3993171993 .05.27

Jogoimi jogotodlas
jogillam: tulajeenes
név: MISKOLC MEGYEI JOGU VARDS SWRORMANYZATA ;

cim: 3525 MISKOLC Vhrveghas b4y 8.

torzsasam: 15735608 %
MRE
1. bajaqysé hatarocat, erkezémi ico: J54BB/199%1.09.

“nalls zzovages bajegyzéz kialakirva a L1600 hegz-a ingatlan megosttasabol 116007183 hrsz
alatt, majed az AVAS IIT . Otem magualdzulasi mon 4i alapjaa 13084 hrss-al Eel- vave.

"? \
2. bejegysd hataroszat, érkazdmi id&: 31941f§gh,0{,20

Vezetekjogq
A THM-II572010. angees Ly wsdng ﬁ_l_@s 520090917 wwakams, az ingatlan teriiletdbdl 50 m2-t
drink. 3 i
jeqomulr: ;
néw: MIHS MISKOLCT HOSEOLGALTA . torzzzzam: 11385174
cim ¢ 3534 MISKOLC Gagarin qw

w TULAJDOMI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap






