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Tisztelt Bizottsdg!

I. Tartalmi 6sszefoglald

1, Javaslat a Miskolc L. keriilet, belteriilet 3700/65/A /4 helyrajzi szamu, természetben
Miskolc, Corvin utca 11. f6ldszint 4. szam alatt elhelyezkedd ingatlan
elidegenitésére

Miskole Megyei Jogi Varos Onkormanyzata (tovabbiakban: Onkormanyzat) 1/1 aranyi tulajdonat
képezi a Miskole I. keriilet (beltertilet) 3700/65/A/4 helyrajzi szami, 56 m® alapteriiletd,
termeészetben a 3530 Miskole, Corvin utca 11. féldszint 4. szam alatt talalhatd | kivett iroda”
megnevezést ingatlan (a tovabbiakban: ingatlan).

Az ingatlan Miskolc kézponti részén, a belvarosban talalhato. Tagabb kornyezetében a viros sétald
utcaja, bevasarlokézpontok, kozintézmények, kézvetlen koryezetében 10 emeletes tarsashazak,
tizletek és szolgaltatd egységek talalhatoak. Az ingatlant északedl és délrdl hasonld kord 10 emeletes
tarsashdzak, oktatdsi intézmeények, délnyugatrdl a Corvin utca hatiroljak. Az ingatlan egészének
megkozelitése 16, aszfalt burkolatd utak allnak rendelkezésre a gépjarmi és gyalogos forgalom
szamara, Tomegkozlekedési kapesolata kivald, az autébuszmegilld az ingatlantél 200 m-te, a
villamosmegallo 450 m-re talalhato.

Az albetét dsszkozmives, dsszkomfortos. alai festettek, a vizes helyiségekben részben csempével
burkoltak, atlagos dllapotiak, Padléburkolatai PVC, szényegpadld, kézepes miszaki dllapotban
vannak. Homlokzati nyilaszaroi mianyag hészigetelt nyiliszard, kétrétegii hészigeteld tivegezéssel.
Fitése és melegviz cllitisa tavhoszolgiltatassal torténik, héleadol radiatorok egyedi mérével
felszereltek. Osszessépében az ingatlan dtlagos miszaki és esztétikai allapotban van, részleges
felujitasa idoszera.

Az ingatlan évek 6ra liresen 4ll, a bérbeaddsdra tett intézkedések eredménytelenek voltak.

A Miskole Holding Zrt. altal megbizott értékbecsld az ingatlan forgalmi éreékét bruted 17.700.000,-
Ft, (13.937.008,- Ft + 3.762.992,- I't afa) azaz brutto Tizenhétmillid-hétszazezer forint Gsszegben
hatirozta meg.

Az eléterjesztéshen foglaltakra tekintettel javaslatot teszek az ingatlan nyilt, kétfordulds eljdrasban
torténd értékesitésére,

2. Javaslat a Miskole 1. keriilet, belterilet 6571/61/A/32 helyrajzi szamu,
természetben Miskolc, Vordsmarty Mihdly utca 51. alagsordban elhelyezkedd
ingatlan elidegenitésére

Az (.)nlmrmﬁ.nymt 1/1 aranyu tulajdonat képezi a Miskole 1. kerulet (beltertlet) 6571/61/A/32

alagsoraban talalhatd | kivett Gzlet” megnevezési ingatlan (a tovibbiakban: ingatlan).

Az ingatlan Miskolc belvarosahoz kozel a Vorosmarty utcaban talalhato, Kornyezetében tarsashdzi
lakasok, tizletek talalhatoak. Tomegkozlekedéssel és autdval is konnyen elérhets. Parkolas az éptilet
elott megoldott.



Az uzlet egy pince + fszt + 4 emeletes panel falazatd tarsashaz alagsoraban talalhatd. Az utcara
nyilo Gzlethelyiségen kiviil a tirsashdz 1épesohazabol megkozelitheté mosdo-WC, kozlekeds, és
tarolok tartoznak hozza a tarsashazi alapito okirat szerint, Fltését és melegviz ellitisat tavfités /
tivimelegviz biztositja. Csatornahalozatra csatlakozik. Esztétikal és miiszaki illapota gyenge,
felgjitasra szorul.

Az ingatlan evek ota tiresen all, a bérbeadasara tett intézkedésck eredménytelenck voltak.

A Miskole Holding Zrt. altal meghizott értékbecsld az ingatlan forgalmi értékét brueto 15.240.000,-
Ft, (12.000.000,- Ft + 3.240.000,- Ft dfa) azaz bruttd Tizendtmillio-kettdszaznegyvenezer forint
osszegben hatarozta meg,.

Az eléterjesztésben foglaltakra tekintettel javaslatot teszek az ingatlan nyilt, kétfordulos eljarasbhan
tortend értekesitésére.

3. Javaslat a Miskolc I. keriilet, belteriilet 4928/19/A/20 helyrajzi szamu,
természetben Miskolc, Jozsef Attila utca 8. II. emelet 2. szam alatt elhelyezked6
ingatlan elidegenitésére

Az Onkorméanyzat 1/1 aranyt tulajdonar képezi a Miskolc 1. keriilet (belteriilet) 4928/19/A/20
helyrajzi szami, természetben 3527 Miskole, Jozsef Attila utca 8. II. emelet 2. szam alate
clhelyezkedd 39 m® nagysdgii , lakds” megnevezést ingatlan (a tovabbiakban: ingatlan).

Az ingatlan Miskolcon a Selyemrét varosrészben tarsashazi ovezetben fekszik. A kornyezetében
talalhatd dltalanos és kozépiskola, tzletek, rendeléintézet. A kornycék tiszta, rendezett, tobb fas,
cserjés park talilhatd a kézelben. Az ingatlan epészének megkozelitése kivilo, aszfalt burkolattal
ellatott at all rendelkezésre a gyalogos és gépkocsiforgalom szimira. A tomegkozlekedési
kapesolata jo, 500 méteren belil elerhetoek a villamos, varosi és tavolsagi buszmegallok. A parkolas
kozteriileten megoldott, ingyenes. Koézvetlen szomszédjai nyugat és kelet feldl tarsashazak,
szovetkezetl hazak, északrdl és délrdl a |dzsef Artila utea.

Az ingatlan a 2. emeleten talilhato 1 + fél szobas Osszkdzmives, komfortos lakds. Homlokzati
nyiliszarol fa egyesitett szdrnyd ablakok, gyenge miszaki dllapotban vannak. Fitése a két szobdban
gizkonvektorokkal torténik, a tébbi helyiségben nincs fiitéberendezés. Melegviz ellitisit gaz
atfolyds vizmelegité  biztositja. Falai festettek, a szobakban tapétaval burkoltak, etrdsen
szennyezettek, elhasznilodottak. Padloburkolatai parketta és PVC burkolat, erGsen szennyezettek,
scriltek, cseréjik sziikséges. Az ingatlan nagyon gyenge miiszaki és esztétikai dllapotd, teljes
felujitas sziikséges.

A lakas 2022. novemberében tiresedett meg, a bérbe adéasara csak jelentds koltségelkkel jaro felujitast
kovetden volna lehetoség,

A Miskole Holding Zrt. altal meghizott értékbecslo az ingatlan forgalmi értéket brutto 10.100.000,-
Ft, (10.100.000,- Ft + 0,- Ft 4fa) azaz bruttd Tizmillio-egyszizezer forint 6sszegben hatarozta meg.

Az eloterjesztésben foglaltakra tekintettel javaslatot teszek az ingatlan nyilt, kétfordulds eljirisban
torténo értékesitéscre.



4. Javaslat a Miskolc I, keriilet, belteriilet 8149/A /12 helyrajzi szami, természetben
Miskolc, Csabai kapu 13. I. emelet 5. szdm alatt elhelyezkedé ingatlan
clidegenitésére

Az (3:1]{01'1115111}&51'( 1/1 arinyi tulajdonat képezi a Miskole 1. kertilet (belteriilet) 8149/A/12
helyrajzi szamu, természetben 3529 Miskole, Csabai kapu 13. 1. emelet 5. szam alatt elhelyezkedd
47 m® nagysagn , lakds™ megnevezésh ingatlan (a tovibbiakban: ingatlan).

Az ingatlan Miskolcon a belviros kozelében, a varos észak-déli fokozlekedési utja mellett, a Csabai
kapu varosrészben fekszik. Mivel ez az Gt koti 6ssze Miskole-Tapoledt, az avas vérosrészt a
belvarossal, ezért a négysivos ut nagyon forgalmas, zajos. Kornyezetében tarsashazi lakisok, iskola,
tovabba a Semmelweis Ignac Tagkorhaz és Rendeldintézet talalhato, Kozvetlen kornyezetében
csaladi hazak, tizletek, gyogyszertar, és szolgaltato egységek talalhatoak. A kornyék tiszea, rendezett,
tobb fas, csetjés park talilhatd a kézelben. Az ingatlan egészénck megkozelitése kivilo, aszfalt
burkolattal ellatott ar all rendelkezésre a gyalogos és  gépkocsiforgalom szamara., A
tomegkozlekedési kapesolata 1s kivald, 50 méteren belul elérhetéek a varosi és tavolsagi
buszmegillok. A tarsashaz melletti Bottyan Janos utciban, illetve a tarsashaz udvaraban a lakok
szamara parkolok vannak kialakitva. Kozvetlen szomszédjai kelet és dél felol csaladi hazak, nyugat
feldl 2 emeletes tarsashdzak, észak feldl pedipg a Semmelweils [gnac Tagkorhaz és Rendeldintézet.

Az éplilet - amelyben az ingatlan talalhato - ket szarnybal all, amely egy lépeshazat foglal magaban,
a szoban forgd ingatlan a déli szarnyban ralalhaté. Kiilsé homlokzata vakolt, kéoporozott. Tégla
teherhordo szerkezeti és valaszfalazam, vasbeton fodém szerkezeti, vasbeton lapostetés. Az 1.
emeleti lakas fatése gazkonvektorral megoldott, melegviz ellatasat atfolyos vizmelegito biztosita.
Homlokzati nyildszardi fa szerkezetiick, feldjitasra, cserére szorulnak, az ingatlan gyenge miszaki
allapotu, teljes felvjitas szikséges.

A lakas 2017, jaliusaban Gresedett meg, a bérbe adasara csak jelentds koltségekkel jard felajitast
kovetden volna lehetdség,

A Miskole Holding Zrt. az ingatlan forgalmi éreeket brutto 11.000.000,- Ft, (11.000.000,- Ft + 0,-
Ft afa) azaz bruttd Tizenegymillié forint 6sszegben hatirozta meg.

Az eloterjesztésben foglaltakra tekintettel javaslatot teszek az ingatlan nyilt, kétfordulos eljarasban
torténd értckesitésére.

5. Javaslat a Miskolc II. keriilet, belteriilet 14231/A /1 helyrajzi szamn, természetben
Miskole, Szentgydrgy ut 52. foldszint 1. szdm alatt elhelyezkedd ingatlan
elidegenitésére

Az Onkorményzat 1/1 arnyd tulajdonit képezi a Miskole 11, keriilet (belteriiler) 14231/A/1
helyrajzi szamq, természetben 3529 Miskole, Szentgyorgy ut 52. foldszine 1. szam alatt elhelyezkedd
55 m® nagysigu ,Jakds” megnevezési ingatlan (a tovabbiakban: ingatlan).

Az ingatlan Miskolcon, az Avas-dél lakételep Gn., I1. litemében, a virosrész foutjat adé Szentgydrgy
uton fekszik. Az ingatlan tagabban vett kornyezetében jellemzden tizemeletes panelépuletek,
valamint a varosrész egyik szolgaltatohaza talalhatoak. Az ingatlan kézvetlen szomszédjai északrol,
nyugatrol és délrol panel tarsashazak, keletrél a Szentgyorgy Gt hatarolja. Az ingatlan egészének
megkozelitése kivalo, aszfalt burkolattal ellatote ut all rendelkezésre a gyalogos és gépkocsiforgalom
szamara. A tomegkozlekedési kapesolata kivald, az autobusz megalld az ingatlan elott talalhato, A
patkolas kozteruleten megoldott, ingyenes.



Az épillet az 1970-es években épilt, panel szerkezetd, két lépeséhazas foldszint + 10 emeletes,
tobb lakdst magaban foglalo lapostetds tdrsashdz. 2008-ban panelprogramban részt vett,
homlokzata hdszigetelt, nemesvakolattal burkolt. A kozos helyisépek homlokzan nyiliszardi
muianyag hoszigetelt, kétrétegh hoszigetelo uvegezéssel. Az épuletben lift tzemel. A kozos
helyiségek karbantartottak, dtlagos dllapotban vannak. A lakds a foldszinten talalhatdé 55 m2
alapteriiletii 1 + 2 fél szobds, dsszkozmiives, dsszkomfortos. Homlokzatai nyiliszardi mianyag
hoszigetelt, kétrétegti hdszigeteld tivegezéssel. Fitése és melegviz-cllitisa tivhdszolgaltatdssal
torténik, holeaddi egyedi meérdvel felszerelr radiatorok. Falai festettek, a furddszobaban és a
konyhdban csempével burkoltak, szennyezettek, elhasznalodottak, teljes felujitasuk szukseges.
Padlébutkolatai kerimia és lamindlt parketta, szintén gyenge muszaki dllapotban vannak,
Osszessegeben az ingatlan gyenge miiszaki és esztétikal dllapotban van, teljes feldjitdsra szorul.

Alakds 2021. decemberében turesedett meg, a bérbe adasara csak jelentds koltségekkel jaro feltjitast
kovetéen volna lehetéség.

A Miskole Holding Zrt. az ingatlan forgalmi értéket brutto 14.000.000,- Fr, (14.000.000,- Ft + 0,-
Ft dfa) azaz brutté Tizennégymillio forint dsszegben hatirozta meg.

Az cloterjesztéshen foglaltakra tekintettel javaslatot teszek az ingatlan nyilt, kétfordulds eljarisban
torténd értckesitéscre.

A nemzeti vagyonrol sz6l6 2011, évi CXCVL térvény (a tovibbiakban: Nvtv.) 13. § (1) bekezdése,
valamint Miskole Megyel Jogi Varos Kozgytlésének az Onkormdnyzat vagyonirol és a
vagyongazdalkoddsardl szolo 40/2012. (XI1. 15.) szam onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban:
Vagyonrendelet) 20. § (1) bekezdése értelmében a helyi onkormanyzat tulajdonaban allé nemzed
vagyon tekintetében torvényben, vagy a helyi énkormanyzat rendeletében meghatirozott értékhatir
feletti nemzeti vagyon tulajdonjogat atruhazni — ha torvény kivételt nem tesz — csak versenyeztetés
atjan, az dsszességében legelonyosebb ajanlatot tevd részére, a szolgaltatas és ellenszolgaltatas
értckardnyossagaval lehet. A Vagyontendelet 20. § (2) bekezdés a) pontja alapjan az énkorminyzati
vagyon tulajdonjogat atruhdzni versenyeztetési eljirds nélkiil akkor lehet, ha a vagyontirgy értéke
nem ¢éri el a mindenkori kéltségvetési torvényben meghatiarozott egyedi bruttd forgalmi értéket.
Magyarorszag 2023. évi kozponti koltségvetésérol szold 2022, évi XXV. torveny 5. § (2) bekezdés
b) pontjaban meghatarozott érték bruttd 25 millié Ft.

Az értékesitésre javasolt egyes ingatlanok bruttd forgalmi értéke nem haladja meg a 25 millié
forintot, igy az Onkormanyzat mentes az Nvtv. 13. § (1) bekezdésében, illetve a Vagyonrendelet
20. § (1) bekezdésében rogzitett versenyeztetési kotelezettség aldl, ennek ellenére javasoljuk, hogy
az ingatlanok értékesitésére nyilt versenyeztetési eljaras keretében kertiljon sor.

Az Nvtv. 14. § (2) bekezdése alapjin az Allamot a targyi ingatlanok értékesitése soran elovasarlasi
jog illeti meg.

‘I'ekintettel arra, hogy az ingatlanok megdllapitott forgalmi értékeire, a Vagyonrendelet 19. § (2)
bekezdése alapjan az ingatlanok értékesitéséraol a Varosgazdilkodasi ¢s - tzemeltetési Bizottsag
jogosult donteni.

I1. Elézmények

Az ingatlanok értékesitési javaslata nem kothetd kozvetlen elézményhez, az értékesitésiiket
ingatlangazdalkodasi szempontbol javasoljuk. Az 1. és 2. pontokban megjelolt ingatlanok



kihasznilatlanul, tiresen dllnak, a bérbeadasukra tett erdfeszitéseink eredménytelenil zarultak. A 3.,
4. és 5. pontokban felsorolt lakdsok erdsen lelakott dllapotiak, jelentds kolrségraforditast kvetden
lehetne azokat bérbeadas utjan eredmeényesen hasznositani.

II1., Varhato szakmai hatasok

Az értékesitéssel lehet6vé valik, hogy az ingatlanok a kérnyezetiikben elhelyezkedd ingatlanokhoz
hasonld szinvonalon kilsé forrasbol hasznositasra keriiljenek.

IV. Varhat6 gazdasagi hatasok

A jelenleg nem hasznositott ingatlanok értékesitésével valds piaci darbevétellel szimolhat az
onkormanyzat.

V. Kapcsolédasok

Jelen elGterjesztés kapesolodik:

- anemzeti vagyonrol sz6lé 2011, évi CXCVIL torveny;

Miskole Megyei Jogii Viros Kézgyllésének az Onkorméinyzat vagyonirdl és a

vagyongazdalkodasarol szolo 40/2012. (X11.15.) énkormdnyzati rendelet

- Magyarorszdg 2023. évi kozponti koltségvetésérdl szoloé 2022, évi XXV, tdrvény
rendelkezesethez.

VI. Javaslat a sajt6 tajékoztatasdra
A sajto tajékoztatasa indokolt.

Kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy az elSterjesztést megvitatni és a hatdrozatokat meghozni
sziveskedjen.

Miskole, 2023. oktébet (1.

Veres Pil
polgarmester



I. Hatdrozati javaslat:

Miskolc L. keriilet, belteriilet 3700/65/A/4 helyrajzi szam, természetben Miskole, Corvin
utca 11. foldszint 4. szam alatt elhelyezkedd ingatlan elidegenitésérdl

Miskole Megyei Jogii Viros Onkormdnyzata Kézgyiilésének Varosgazdilkodasi- és tizemelretési
Bizottsiga Miskole Megyei Jogii Viros Onkorminyzata Kézgytlésének az Onkormanyzat
Szervezeti ¢s Mukodési Szabilyzatardl szolo 37/2014. (XIL19.) énkormdnyzati rendelet 1.

mellckler 3.4. pontja alapjin megtdrgyalta a ,,Javaslat egyes ingatlanok elidegenitésére

? cimn

cloterjesztést és a kovetkezé hatitozatot hozza:

T,

2./

3./

4./

Miskole Megyei Jogi Viros Onkorminyzata Kozgyilésének Virosgazdilkodisi és —
tizemeltetési Bizottsaga akként dont, hogy a Miskole 1. kerilet (belteriilet) 3700/65/A/4
helytajzi szami, 56 m* alapteriilet(i, természetben a 3530 Miskole, Corvin utea 11. foldszint 4.
szam alatt talilhato L kivett iroda” megnevezésii ingatlan keriiljon elidegenitésre, nyilt
versenyeztetési eljiras alkalmazdsival.

A Virosgazdalkodasi és —iizemeltetési Bizottsdg az ingatlan minimalis eladasi arat brutté
17.700.000,- Ft, (13.937.008,- I't + 3.762.992,- Ft 4fa) azaz bruttd Tizenhétmillié-hétszizezer
forint Gsszegben hatirozza meg, foglald fizetési kotelezettség terhe mellett.

Az ingatlan vételdrat Vevé egyGsszegben, az adisvételi szerzddés aldirdsit kévetd 15 napon
belul koteles megfizetni.

A Virosgazdilkodasi- és tizemeltetési Bizotrsig felhatalmazza a Miskole Holding Zrt.-t, mint
az onkormanyzati tulajdond lizleti vagyon hasznositisdval megbizott szervezetet az értékesités
teljes kor (az adasvételi szerzédés aldirasit is magaba foglals) lebonyolitdsira azzal, hogy az
értckesités sordn a nemzeti vagyontdl szolé 2011, évi CXCVIL torvény (tovabbiakban: Nvtv.)
— kiilonds tekintettel az Nvtv, 14, § (2) bekezdésében foglaltakra —, Miskole Megyei Jogii Varos
Kozgytilésének az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdilkodisardl szolé 40/2012.
(X11.15.) 6nkormanyzati rendelete és egyéh jogszabalyok el6irasait koteles betartani.

FelelGs: Bizottsag elndke

v

Végrehajtasért felelds: Miskolc Holding Zxt.

it eld osztal

t felia Vagyongazdalkodasi Osztaly

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

az elsé meghirdetésre a hatirozat kézhezvételét kovetd 30
nap



I1.

Hatdrozati javaslat:

Miskole, I. keriilet belterilet 6571/61/A/32 helyrajzi szamu, természetben Miskolc,
Virosmarty Mihaly utca 51, alagsoraban talalhatd ,kivett tizlet” megnevezésii ingatlan
elidegenitésérdl

Miskole Megyel Jogi Varos Onkormanyzata Kozgyllésének Virosgazdilkoddsi- és iizemeltetési
Bizottsiga Miskole Megyei Jogti Varos Onkorményzata Kézgyilésének az Onkormanyzat
Szervezeti és Mikodési Szabilyzatardl szolo 37/2014. (XIL19.) énkormanyzati rendelet 1.
melléklet 3.4, pontja alapjin megtirgyalta a ,Javaslat egyes ingatlanok elidegenitésére” cimii
eloterjesztést és a kovetkezd hatarozatot hozza:

Ly

2./

3./

4./

Miskole Megyei Jogi Vitos Onkorminyzata Kézgyilésének Virosgazdilkoddsi és —
uzemeltetési Bizottsaga akként dont, hogy a Miskole L. kerilet (belteriilet) 6571/61/A/32
helyrajzi szamd, 63 m? alapteriiletd, természetben a 3501 Miskole, Vorosmarty Mihdly utca 51.
alagsordban rtalilhatd | kivett lzlet” megnevezést ingatlan kertljon elidegenitésre, nyilt
versenyeztetesi eljards alkalmazasaval

A Virosgazdilkodasi és —tzemeltetési Bizottsag az ingatlan minimalis eladasi drvat bruted
15.240.000,- Ft, (12.000.000,- Ft + 3.240.000,- Ft afa) azaz brutté Tizenotmillio-
kettoszaznegyvenezer forint Gsszegben hatirozza meg, foglalo fizetési kotelezettség terhe
mellett.

Az ingatlan vételarat Vevo egyosszeghen, az adasvételi szerzddés alafrasat koveto 15 napon
belul koteles megfizetni.

A Varosgazdalkodasi- és lizemeltetési Bizottsag felhatalmazza a Miskole Holding Zrt.-t, mint
az onkormanyzati tulajdon Gzleti vagyon hasznositasival megbizott szervezetet az értckesités
teljes kora (az adasvételi szerzédés alairasat is magaba foglalo) - lebonyolitdsira azzal, hogy az
értékesités sordn a nemzeti vagyonrdl szold 2011, évi CXCVIL torvény (tovabbiakban: Nvtv.)
— kulonos tekintettel az Nvev, 14. § (2) bekezdéséhen foglaltakra —, Miskole Megyei Jogu Varos
Kozgyilésének az Onkormdnyzat vagyonirél és a vagyongazdilkodisirdl sz6lé 40/2012.
(XIL.15.) énkormanyzati rendelete és egyéb jogszabalyok eléirasait koteles betartani.

Felel6s: Bizottsag elndke
Végrehajtasért felelds: Miskole Holding Zzt.
corehajtast felii 3 aly: Vagyongazdalkodasi Osztaly
Hataridé: I = 3. pontra vonatkozdan azonnal, a 4. pont tekintetében

az elsd meghirdetésre a hatirozat kézhezvételét kévets 30
nap



III.

Hatdrozati javaslat:

Miskolc I. keriilet, belteriilet 4928 /19/A /20 helyrajzi szam, természetben Miskolc, Jozsef
Attila utca &. II. emelet 2. szam alatt elhelyezkedd ingatlan elidegenitésérsl

Miskole Megyei Jogt Varos Onkormanyzata [Kozgyiilésének Virosgazdilkoddsi- és lizemeltetési
Bizottsaga Miskole Megyei Jogd Viaros Onkorminyzata Kozgyllésének az Onkormdnyzat
Szervezeti és Mikodési Szabalyzatirdl szolo 37/2014. (XIL19) onkormanyzatu rendelet 1.
melléklet 3.4, pontja alapjin megtirgyalea a ,Javaslat egyes ingatlanok elidegenitésére” cimt
eloterjesztést és a kovetkezd hatarozatot hozza:

1./

2./

3./

4./

Miskolc Megyei Jogi Viros Onkormanyzata KozgyGlésének Varosgazdalkodisi és —
tizemeltetési Bizottsiga akként dont, hogy a Miskole I. keriilet (belterilet) 4928/19/A/20
helyrajzi szamu, természetben 3527 Miskole, Jozsef Attila utca 8. I1. emelet 2. szam alatt
clhelyezkedd 39 m® nagysigi ,Jlakds™ megnevezést ingatdan kertilion clidegenitésre, nyilt
versenyeztetési eljaras alkalmazasaval

A Varosgazdalkodasi és —tizemeltetési Bizottsag az ingatlan minimalis eladdsi arar bratto
10.100.000,- Fr, (10.100.000,- Ft + 0, Ft ifa) azaz bruttd Tizmillic-egyszazezer forint
Osszegben hatarozza meg, foglaléd fizetési kotelezettseg terhe mellett.

Az ingatlan vételirat Vevd egydsszegben, az adisvételi szerzédés aldirisar koverd 15 napon
beliil kételes megfizetni.

A Varosgazdalkodasi- és tzemeltetési Bizottsag felhatalmazza a Miskole Holding Zrt.-t, mint
az dnkormanyzati tulajdon lizleti vagyon hasznositasaval megbizott szervezetet az értékesités
teljes korh (az adasvéreli szerz6dés alairasat is magaba foglald) - lebonyolitasara azzal, hogy az
értckesités soran a nemzet vagyonrol szolo 2011, évi CNCVI. torveny (tovabbiakban: Nvtv.)
— kulonds tekintettel az Nvtv. 14, § (2) bekezdésében foglaltalkea —, Miskole Megyei Jog Viros
Kézgytilésének az Onkorminyzat vagyonirdl és a vagyongazdilkoddsirol szolo 40/2012.
(X11.15.) onkormanyzati rendelete és egyéb jogszabdlyok el6irasait koteles betartani.

FEelelds: Bizottsig elndke
Végrehajtasert felels: Miskole Holding Zrt.

Végrehajtast feliigyels osztaly: Vagyongazdalkodasi Osztaly
Hatéridd: 1 = 3. pontra vonatkozdan azonnal, a 4. pont tekintetében

az elsd meghirdetésre a hatarozat kézhezvételer koveto 30
nap



V.

Miskolc 1. keriilet, belteriilet 8149/A /12 helyrajzi szam, természetben Miskole, Csabai
kapu 13. L. emelet 5. szam alatt elhelyezkedd ingatlan elidegenitésérdl

Miskole Megyei Jogt Viros Onkorminyzata Kozgy(lésének Virosgazdilkoddsi- és tizemelretési
Bizottsiga Miskole Megyei Jogii Viros Onkorminyzata Kézgyidlésének az Onkormdnyzat
Szetvezeti és Mukodési Szabalyzatardl szolo 37/2014. (XI1.19) onkormanyzati rendelet 1.

” .

melléklet 3.4. pontja alapjan megtargyalta a ,Javaslat egyes ingatlanok elidegenitésére” cimu
cloterjesztést és a kovetkezd hatirozatot hozza:

1./

LY

4./

Miskole Megyei Jogti Viros Onkorminyzata Kozgyiilésének Virosgazdilkodisi és -
lizemeltetési Bizottsaga akként dont, hogy a Miskole 1. keriilet (belteriilet) 8149/A /12 helyrajzi
szamu, természetben 3529 Miskole, Csabai kapu 13. I emelet 5. szam alatt elhelyezkedd 47 m*
nagysagu ,,lakas” megnevezést ingatlan kertljon elidegenitésre, nyilt versenyeztetési eljaras
alkalmazasaval.

A Virosgazdalkodisi és —ilizemeltetési Bizottsag az ingatlan minimalis eladast arat brutto
11.000.000,- Ft, (11.000.000,- Ft + 0,- Ft afa) azaz bruttd Tizenegymillio forint Gsszegben
hatarozza meg, foglalo fizetési kotelezettség terhe mellett.

Az ingatlan vételdrat Vevo egydsszegben, az addsvételi szerzodés alairasat kovetd 15 napon
belul koteles megfizetni.

A Viarosgazdalkodasi- és lizemeltetési Bizottsag felhatalmazza a Miskole Holding Zrt.-t, mint
az onkorményzati tulajdonu tizleti vagyon hasznositisaval megbizott szervezetet az ¢rtékesités
teljes kora (az adasvételi szerzodés alairasat is magaba foglalo) - lebonyolitasara azzal, hogy az
értckesités soran a nemzet vagyonrol sz6l6 2011, évi CXCVIL torvény (tovabbiakban: Nvtv.)
— kiilénos tekintetrel az Nvtv. 14, § (2) bekezdeésében foglaltakra —, Miskole Megyel Jogu Viros
Kozgyiilésének az Onkorményzat vagyonardl és a vagyongazdilkodasarol szold 40/2012.
(XT1.15.) onkormanyzati rendelet és egych jogszabalyok eléirasait koteles betartani.

Felelds: Bizottsdg elnoke
Végrehajtasért felelbs: Miskole Holding Zrt.

Végrehajtist feliigyeld osztaly: Vagyongazdilkodasi Osztaly

H

2"

aridd; 1 = 3. pontra vonatkozdan azonnal, a 4. pont tekintetében
az elsé meghirdetésre a hatarozat kézhezveételét koveto 30
nap



Miskole II. keriilet, belteriilet 14231/A/1 helyrajzi szamu, természetben Miskolc,
Szentgydrgy Ot 52. féldszint 1. szam alatt elhelyezkedd ingatlan elidegenitésérl

Miskole Megyei Jogd Viros Onkormanyzata Kézgytlésének Varospazdilkodasi- és tizemeltetési
Bizottsiga Miskole Megyei Jogi Viros Onkormdnyzata Kézgyiilésénck az Onkorminyzat
Szervezeti és Mukodési Szabalyzatarol szolo 37/2014. (XI1.19) onkorminyzad rendeler 1.
melleklet 3.4. pontja alapjan megtargyalta a ,,Javaslat egyes ingatlanok elidegenitésére” cimi
cloterjesztést és a kovetkezs hatarozatot hozza:

1./ Miskole Megyei Jogi Viros Onkormanyzata Kézgyilésének Virosgazdalkoddsi és —
tzemeltetési Bizottsiga akként dont, hogy a Miskole 1. keriilet (belteriilet) 14231/A/1
helyrajzi szdmi, természetben 3529 Miskole, Szentgytrgy Gt 52. foldszint 1. szdm alatt
clhelyezkeds 55 m2 nagysagu ,lakds” megnevezést ingatlan keriiljon elidegenitésre, nyilt
versenyeztetési eljaras alkalmazasaval.

2./ A Virosgazdalkodisi és —iizemeltetési Bizottsdg az ingatlan minimalis claddsi drdt bruttd
14.000.000,- Ft, (14.000.000,- Ft + 0,- Ft afa) azaz bruttd Tizennégymillié forint osszegben
hatarozza meg, foglalo fizetési kotelezettség terhe mellett.

3./ Az ingatlan vételirit Vevé egydsszegben, az addsvétel szerzddés aldirisat kovetd 15 napon
belil kételes megfizetni.

4./ A Viarosgazdilkodasi- és tzemeltetési Bizottsig felhatalmazza a Miskole Holding Ztt.-t, mint
az onkormanyzati tulajdonu iizleti vagyon hasznositisaval meghizott szervezetet az értékesités
teljes kora (az adasvételi szerzodes alairasat is magaba foglalo) - lebonyolitasara azzal, hogy az
értékesités soran a nemzeti vagyonrol szélo 2011, évi CXCVI. torvény (tovabbiakban: Nvtv.)
—kiilénos tekintettel az Nviv. 14. § (2) bekezdésében foglaltakra —, Miskole Megyei Jogt Varos
Kézgytilésének az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdilkodasirdl szald 40/2012,
(XI1.15.) énkormdnyzati rendelete és egyéh jogszabdlyok el6irdsait koteles betartani.

Felelds: Bizottsig elnoke

Végrehajtisért felelds: Miskole Holding Zrt.

Végrehajtast feliigyeld osztaly: Vagyongazdalkodasi Osztaly

Hataridd: 1 — 3. pontra vonatkozdan azonnal, a 4. pont tekintetében
az elsd meghirdetésre a hatdrozat kézhezvételét kovetd 30
nap



A Nestella Kft. — Kék Bastya Ingatlan
3530 Miskole, Szemere u. 20. fsz/8.
e-mail: info@kekbastya.hu
telefon: +36-30/985-3559
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Corvin utca 11. foldszint
3700/65/A/4 helyrajzi szamu

INGATLAN
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ERTEKTANUSITVANY

Az értékelt ingatlan cime

3530 Miskole, Corvin utea 11. féldszint

Helyrajzi szam

3700/65/A/4

Ingatlan-nyilvantartisi megnevezes iroda
Termeészetbeni rendeltetés iroda
Ertékelt tulajdoni hényad 1/1

Ertékelt érdekeltség tulajdonjog

Az értékelés célja

forgalmi érték megallapitisa

Az értékelés modszere

piaci dsszehasonlité
hozamszamitason alapulo

Helyszini szemle idépontja

2023. augusztus 17.

Korlatozasok

A megallapitott érték per-, igény- és
tehermentes allapotra vonatkozik

A szakvélemény érvényessége

90 nap

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

17.700.000.- Ft

AZaZz

Tizenhétmillio-hétszazezer forint,
mely az afa dsszegét tartalmazza

Miskole, 2023. augusztus 31.

Nagy Holund
ingatlan vagvonértckelo
eng.szam: 7/26/2006

3530 Miskole, Corvin utea 11. {6ldszint. hrsz: 3700/65/A/4 helyrajzi szamt ingatlan forgalmi ériékbecslése
Nestella Kfi. Miskolc, Szemere Bertalan nica 20. f32.8.
Tel: +36-30/983-35-39; e-mail: infol@kekbasive. hu




INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

1. BEVEZETES

1.1 Meghizds tdrgya: A 3530 Miskole, Corvin utca 11, féldszint alatti, 3700/65/A/4

helyrajzi szamt iroda megnevezéssel nyilvantartott ingatlan

1.2 A meghizo:

A Miskole Megyei Jogli Viros Onkormanyzata (3525 Miskole, Viroshdz tér 8.) megbizta

a Nestella Kft.-t (Miskolc, Szemere u 20.) a fenti ingatlan forgalmi értékbecslésével.

L3 Az értékelés célja:

Forgalmi érték megallapitisa az ingatlan hasznositdsira sz6l6 tulajdonosi dontés

cldkészitd dokumentumaként.

1.4 Felhaszndlt adatok és informdciok:

Az értékbecslést a 2023. augusztus 17-i helyszini szemlén tapasztaltak. valamint a
Megbizd rendelkezésére 4ll6 takarnetes tulajdoni lap, térképmdsolat, alaprajzok,

alapteriileti adatok, valamint sajat adatbazisom alapjan készitettem el.

;5 Irat- és dokumentdaciokezelés:

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat
szolgaljak. Az értékbecslés készitése soran tudomasomra jutott adatokat és informdciokat
titokként kezelem, azokat harmadik (él tudomdsdra csak a Megbizo hozzajarulasaval
hozom. A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kiragadni és

azokat magukban értelmezni nem lehet.
2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

2.1 A vigsgdlt ingatlan azonositdsa:

A vizsgalt ingatlant a B.A.Z Vdarmegyei Kormdanyvhivatal nyilvintartasi adatai szerint

azonositottam.

Az ingatlanra vonathkoza dltaldnos adatok
(2023, jalius 5-¢n kelt . .E-hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat™ alapjan)

Helyrajzi szim: Miskole 1. keriilet belteriilet 3700/65/A/4
Teriilete: 56 m*

Megnevezése: iroda

Tulajdonos: 1/1 tulajdoni hanyad aranyaban

Miskolc Megyei Jogt Viros Onkormanyzata
(3525 Miskole, Varoshaz tér 8.)

Tulajdon megszerzésének

jogcime: eredeti felvétel

Terhek: nincsenek

3530 Miskole, Corvin utea 1 1. foldszint. hrsz: 3700/65/A/4 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi érékbecslése
Nestella Kfi. Miskole, Szemere Bertalan utea 20. f3z.8.
Tel: +36-30/985-33-39; e-mail: inford@kekbasiva, hu



2.2.  Azingatlan helye a régiohan, természetbeni, gazdasdgi kirnyezetének bemutatisa
Ebben a fejezetben az ingatlan tagabb és szlikebb kérnyezetét mutatom be,

Eszak-magvarorszagi régié

Magyarorszdg teriilete két tervezési ¢s statisztikai régiora osztott. Miskole az észak-
magyarorszagi régio kozpontja, mely Borsod-Abanj-Zemplén, Nograd és Heves megyeket
foglalja magéba. Az Gssznépesség 2016. janudr 01-én 1.153.714 16 volt™5H a4 A régiot alkotd
harom megye [6ldrajzilag szomszédos, ilyen értelemben adoltsagaik hasonloak, mivel az Eszaki-
kozéphegység a harom megyét Gsszefogja. Kelet-délkeleti iranybol a Tisza folyd. nyugatrol a
Borzstny-hegység képez természetes hatarokat, észak feldl a szlovdk hatar zarja le a régiot.
Delr6l az orszag legnagyobb tajegysége. az Alféld csatlakozik hozza, Heves és Borsod-Abatj-
Zemplén megye déli részeit mér a siksag képezi.

A régioban fontos szerepet jatszik a kozéphegység, mely az északi Karpitok belsé
medenceperemi ovezetének része. A hegyek kozti folyovilgyekben alakultak ki a nagyobb
teleptilések és az ipari koncentracié is ezeken a teriileteken figyelheté meg. A kedvezd
természeti kornyezet miatt a vidék kedvelt turisztikai célpont, kiilénésen a Matra vonzasa
erdteljes, mely a févaros kozelségével hozhatd Gsszefliggésbe, de az elmalt 10-15 évben a Biikk-
¢s a Zempléni-hegység latogatottsiga is novekedett. Az utdbbi kiilénésen azota kedvelt
turisztikai célpont, miota a Tokaj-Hegyalja térségét a Vilagorokség részéve nyilvanitottak.

A siksdg és a hegyvidék toréspontjait t6bb orszdgos. s6t eurdpai hirli gyogyfiirdd (Mezékovesd-
Zsori, Eger-Egerszalok, Biikkszék, Miskole-Tapolca, Tiszadjvaros) képezi, melyek a
gyogyturizmus fejlodésével egyre inkabb el6térbe keriilnek., A kedvezd természeti adottsagok
ellenére a régid gazdasigi teljesitménye az orszigos dtlagndl alacsonyabb. Ez elsésorban a
nehézipar (hdanvdszatl, kohdszat) visszaesésével és a kedvezotlen adottsagli mezogazdasagi
terliletek magas aranyaval hozhaté Gsszefiliggésbe.

Borsod-Abatj-Zemplén meayve'

A megye 7247 km- teriileten fekszik, az orszig teriiletének 7,8 %-dt fedi le, igy a masodik
legnagyobb megye. Népességét tekintve is az orszdag masodik legnépesebb megyéje. Lakosainak
szama 2016. januar 01-én 660‘54'9(“”' f6 volt. mely létszam folyamatosan csékken.

A megye két nagy tajegység, az Eszaki-kozéphegység és az Alf6ld talalkozasanal helyezkedik el.
az orszdg ecgyik legviltozatosabb tdja. A teriilet 2/3 része hegyes-dombos tdj, melyet
folyovilgyek tagolnak. A megye nyugati részén a Biikk-hegység vonulatai képezik a
legmagasabb pontokat, ennek északi oldalan az Upponyi-hegység és az Ozdi-dombsag huzaodik
le a Sajo vilgye felé, délen pedig a Biikkalja dombsdga kapcesolédik a sik vidékhez, A megye
észak-nyugati sarkaban az Aggteleki karszt és a hozza csatlakozo Borsodi-dombsag talalhato a
Sajo és Bodva folydk kozott, illetve ez utdbbi a Hernad folydval egyiitt a Cserehati dombsédgot
fogjdk kizre. A Hernad és Bodrog folydk kozétt van a Zempléni-hegység, a Tokaj-hegyaljai
barvidékkel és 6nallo tajegységet képez a Bodrog és Tisza folyok kozott elteriilo Bodrogkéz.

Az orszig masodik legnépesebb megyéjének telepiilésszerkezetére az elaprozott kis falvak a
jellemzoek. A telepiilések 34%-anak lakossagszama nem haladja meg az 500 f6t. A lakossag
negyede a megyeszékhelyen, Miskolcon €l tovabbi 25%-a a megye egyéb varosaiban. A varosok
szama 25, melyek kéziil t6bb telepiilés az elmdlt 5 évben kapott varosi rangot. A megye varosai:
Abaljszanto, Alsozsolca, Borsodnadasd, Cigand, Edelény., Emod, Encs, Felsézsolea, Gone,

A fejezetben koziilt adatok forrasa a KSH tajékoztatdja, a megye hivatalos honlapja és wikipedia.org internetes lap
3530 Miskole, Corvin utea 11. foldszint. hrsz: 3700/65/A/4 helyrajzi szami ingatlan forgalmi értckbecslése
Nestella Kfi. Miskaole, Szemere Bertalan uica 20, fiz.8.
Tel: +36-30/983-33-39; e-mail: infol@kekbastya hu



Kazincbarcika, Mezocsat, Mezékdvesd, Miskole, Nyéklidhiza. Ozd, Palhdza. Putnok,
Sajoszentpéter, Sarospatak, Satoraljatjhely. Szendrd, Szerencs, Szikszo, Tiszatjvaros, Tokaj.

Borsod-Abadj-Zemplén megye kedvezd természeti adottsagokkal rendelkezik. Az '50-60-as
évek erdltetett iparositasa. illetve az 1990-¢cs gazdasagi dtalakulas a megye gazdasagit stlyosan
érintette. Az elmult években az ipari szerkezetvaltas felgyorsult, mely orszdgosan is kedvez6
eredményeket hozott, ugyanakkor azonban a térségben az orszdigos dtlaghoz képest a
munkanélkiiliség magas, a jévedelmi viszonyok alacsonyak.

Miskolc varos

A viros a megye, egyben az észak-magyarorszagi régid kézpontja. Lakosainak szama 2016.
januar 01-én 155.101 faRs!adan yq1¢,

Foldrajzi elhelyezkedése kedvezo, mivel a siksag és a hegyvidék talalkozasanal a Szinva patak
vilgyeben fekszik. A vilay keleti irdnyban fokozatosan tagul ki. ennek kdvetkeztében a viros
mintegy 27.5 km hosszisiagban nyilik el kelet-nyugati irdnyba, mig észak-déli kiterjedése 10 km
kériili.

A viros a taldimenziondlt iparfejlesztés kivetkeztében 1950-90 kizott ardnytalanul fejlodott. A
"90-es gazdasagi valsag erGteljesen érintette a térséget, az ipari szerkezetatalakitas nehezen
indult be, de az elmalt 5 évben biztatéan felgyorsult, 0 fejlédési palyara allt: dinamikusan
fejlodé gazdasdggal, 0 ipardgakkal, megajuld belvarossal, gazdag kulturdlis és turisztikai
kindlattal varja a befektetoket és az idelatogatokat. Miskolc és az Eszak-magyarorszagi régio
Magyarorszag egyik legnagyobb fejlédési potencidllal bird teriilete. Miskole belvéarosa
¢pitészetileg latvanyosan megujult, az autopdlya megépiilésével bekapcsolodott az eurdpai
autopalya halozatba, melyet nem csak az itt lakok, hanem a befektetdk is pozitivan értékelnek. A
viros fejladési folyamata felgyorsult, egyre kedveltebb befektetési helyszinné valik. Miskolcot
az elmalt évtizedben t6bb nemzetkozi nagyvallalat is beruhdzdsai helyszinéiil valasztotta, melyek
kozil emlitésre méltoak: Bosch Power Tools, Bosch Body Systems, Remy Automotive, Shinwa,
Ross Mould. Sanofi Aventis és a 2018-ban betelepiilt GS Yuasa Magyarorszag Kft.

2.3, Avizsgdalt ingatlan kirnyezetének bemutatdsa:

Az értékelt ingatlan Miskole kézponti részén. a belvdrosban talalhato. Tagabb kérnyezetében a
varos sétalo utcdja. bevasarlokdzpontok, kozintézmények, kdzvetlen kérnyezetében 10 emeletes
tarsashazak, lizletek és szolgdltaio egységek taldlhatdak. Az ingatlant északrol és délrdl hasonld
kor(i 10 emeletes tarsashdzak, oktatdsi intézmények, délnyugatrol a Corvin utca hataroljak. Az
ingatlan egészének megkozelitése j6, aszfalt burkolat utak allnak rendelkezésre a gépjarmii és
gyalogos forgalom szdmara. Tomegkozlekedési kapesolata kivald., az autdbuszmegillé az
ingatlantol 200 m-re, a villamosmegallé 450 m-re talalhato.

2.4 Agzingatlan (telek) hemutatdsa

A vizsgalt ingatlan 6nallé telekkel nem rendelkezik, a tarsashaz telke vélhetéen liszotelek, ami a
lakoépiilet illetve annak a csepegtetd jardajanak kontirvonalat formazza. Az épiilet - amelyben
az értékelendd lakas talalhato - sik fekvésii, egy lépcséhazas ingatlan, a haz eldtt és mellett a
lakok részére a parkolds megoldott.
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2.5 Az dépiilet lefrdsa

Az értékelt ingatlan ~ 1975-ben épiilt, egy Iépcesdhazas pince + f6ldszint + 10 emelet tagolasi
tarsashdz.  Alapja  vasbeton lemezalap, talajnedvesség elleni szigetelése bitumenes
lemezszigetelés, felmend falazata el6re gyartott panel szerkezetli, [Gdéme vasbeton,

hoszigetelt, 8§ om vastagsdgl. dryvit rendszer(i szigeteléssel, nemesvakolattal burkolt.
Homlokzati nyiliszardéi mianyag hészigetelt, kétrétegli hoszigeteld fivegezéssel. A lépcshaz
tiszta, gondozott, karbantartott, a kdzds helyiségek megitélése j6. Az épiiletben lift lizemel. Az
iroda a fildszinten talalhatd 56 m? alapteriiletl, 6sszkbzmiives. Gsszkomfortos. Falai festettek, a
vizes helyiségekben részben csempével burkoltak, dtlagos allapotiak. Padléburkolatai PVC,
szonyegpadlo, kizepes miiszaki dllapotban vannak. Homlokzati nyilaszaréi milanyag hészigetelt
nyilaszard, kétrétegli hészigetel§ tlivegezéssel. Fiitése és melegviz ellitdsa tdvhészolgaltatassal
térténik, héleadoi radidtorok egyedi mérdvel felszereltek. Osszességében az ingatlan dtlagos
miiszaki és esztétikai allapotban van.

2.5.1 Ep!.‘!er hemutatdsa

Szerkezeti jellemzdk:

- épilés éve: 1975

- utolso felujitas éve: -

- szintek szama: pince + foldszint + 10 emelet

- alapozas: vasbeton lemezalap

- teherhord6 szerkezetek:  panel

- valaszfalak: panel

- [6démek: eldre gyartott vasbeton fédém

- tetozet: laposteto

- homlokzat: hészigetelt, nemesvakolattal burkolt
- kiilsé nyilaszarok: miianyag hoszigetelt

- belsd nyilaszarok: faszerkezetliek teli ajtolapokkal

- kbzmivesitettség: gsszkozmiives

- fiités: tavllités, egyedi mérovel felszerelt héleadok
- melegviz ellatds: tavhészolgaltatas

- padléburkolatok: PVC, szbnyegpadld

- szellbzeés: termeészetes tton

Haszndlati szempontok

A mintegy 50 éves épillet szerkezetileg ép, kozepes miiszaki és esztétikai allapotot mutat,
részleges felajitasa, korszerlisitése id6szer(.

Figyelembe véve az épiilet kordt, karbantartottsagdr, miiszaki dllapotit és késziiltségi
Jokdt, annak haszndlhatisdgdt 80 %-ban dllapitom meg.
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2.5.2 Helyiségek, alapteriiletek:

Az Gsszehasonlité adatok korrekt alkalmaziasihoz elengedhetetlen az épiilettipusok m*-
vetiileteinek kozos nevezore hozasa., Ennek modja az egynemdsitett, vagy mas néven redukalt
alapteriiletnek a felépitmények haszndlali, illetve miiszaki értéke alapjan t6rténd meghatdrozasa.

Mizkole, Corvin uten 11, 1,90 m-til nagyoabh Hasznos
fisldszint Alapteriilet he Imagam}ig Padldburkolat Falburkolat | Hasznossdg alapte rlilet
Hrsz: 3T00/65/A/4
Fildszdut
Trada 18.11 18.11 szonyeapadio festen 100%: 18,11
Irada 18.11 18,11 PVC festett 100% 18,11
[ onyli 104 104 PVC csempe-festet! 100% 10.4
Lldter (.81 081 PV lesten 100% 0.81
W 147 147 PVC csempe-fesieit 100% 147
Eltszoba 4.62 4,62 PV festell 100% 4.62
Ciardrob 278 278 Ve lesten 100% 2.78
(sszesen: 56.3
Hasznos alapteritlet sszesen kerekitve: 56

2.6 Jogiszempontok

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

Miskolc Megyei Jogi Varos Onkormanyzaténak Ep{tési Szabdlyzata (M ESZ) az értékelés
targyat képezo ingatlant Ln-90.00.0 (L) nagyvarosias lakoteriilet vezetbe sorolja.

Ln Nagyvm‘usias lakdteriilet

Epiiletmagassag — 35 m

Beépitési mod — adottsagtdl fuged

Megengedett legnagyobb beépitettség — Kialakult / 100%
Megengedett legkisebb zdldfeliilet — Kialakult / 0%
Kialakithato legkisebb telekteriilet — Adottsagtol figgd
(L) Lakoételepek

[ B e I o B oo SR

2.7 A hasznositds szempontjai

Fekvesébol, s kialakitasabol adodoan a jelenlegi mellett szinte mindazon mas funkcio
megvalosithato az ingatlanon, amit a telepiiléskdzponti vegyes zona el6irdsai az alibbiak
szerint megengednek.

Nagyvdarosias lakoteriilet (Ln) '
27. § Nagyvarosias lakoteriilet épitési dvezetében az OTEK 10. § (2) bekezdés szerinti,
valamint 11. § (1) és (2) bekezdésében szereplé valamennyi rendeltetés elhelyezhetd.

3530 Miskole, Corvin utea 11, f6ldszint, hrsz: 3700/65/A/4 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslése
Nesiella Kft. Miskole, Szemere Berialan wica 20, fz.8.
Tel: +36-300983-35-39; e-mail: infol@kekbastva.hu



ERTEKMEGALLAPITAS

A piaci dsszehasonlité adatok elemzdésén alapulo értékelési mdodszer bemutatisa a
haszndlt fogalmak érielmezésével és értékképzds

A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi Ggyletek arainak  a  vizsgalt esetre valé  kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik.

A piaci 6sszehasonlito adatokon alapuld modszer {6 1épései:

. Az alaphalmaz kivalasztasa.

. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztasa. adatainak elemzése.
. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

. Ertékmodosité tényezék elemzése.

. A fajlagos alapérték médositdsa, fajlagos érték szamitdsa.

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

ShoLh e LY B o—

. Az gsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell

elvégezni, amely féldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgdlt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentbsen eltéré szélsd értékeket az elemzés sordn figyelmen kiviil kell
hagyni.

. Az elemzés soran az értékelonek az Osszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket

alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni.
Csak azonos értékformdkat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog. bérleti
jog) szabad d&sszehasonlitani, illetve a kiilonbozo értékformak és jogok kdzott
korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az Gsszehasonlité adasvételi drakat az altalanos
forgalmi ado nelkil kell figyelembe venni.

. Az elemzett dsszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapériék

fajlagos ertek, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mis
volumen mérdszamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy
sth.) is alkalmazhatdak.

A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmadositd tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmadosito tényezdként csak olyan jelent6s. értéket
befolyasold tényezd veheto fel, amely az Gsszehasonlitd adatok alaphalmazira nem
jellemzd. Az értekmaodositd tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni
kell:

e Telekadottsagok:

® Infrastruktora:

e Kornyezeti szempontok:

o Jogi szempontok, hatdsagi szabdlyozis:

A szakvéleményben az értékmodositd  tényezdk koziil az értéket jelentdsen
befolyasolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmaodosito
hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az értékmodositd tényezok alapjan kell
maodositani a fajlagos alapértéket.
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6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositdsa utan kialakuld
fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell
megallapitani.

Osszehasonlité adatok elado iizleti ingatlanokra:

3530 Miskele, Corvin utca 11. féldszint Hrsz: 3700/65/A/4
1 1l 11} I\ vV Vi

Adal forrasa Ertékelt ingatlan | ingatlan.com jofogas.hu jofogas.hu |ingatlan.com | jofogas.hu
Postai ranyitdszam 3530 3530 3530 35630 3530 3530
Teleplilés neve Miskolc Miskolc Miskolc Miskolc Miskalc Miskale
Utca/tttér Corvin utca 11. |Danko Pista u. | Papszer utca | Eperjesi utca | Szemere u. | Soltész N.K, u

féldszint 10/ féldszint foldszint féldszint 1. emelat féldszint
Hazszam/hrsz 3700/85/A/4
Az Ingatian tipusa iroda iroda dzlet-iroda iizlet-iroda iroda Uzlet-iroda
Lakdépilet szintszama 12 12 2 1 2 2
Nettd alapteriilete: 56
Redukdlt nettd alapteriilete: 56 73 100 105 B4 100
Epl’iés eve (becsdlt) 1975 1980 1980 1985 1950 1970
Komfortlokozat dsszkomfortos | 6sszkomfortos | ésszkomfortos | Geszkomfortos | 8sszkomfortos| dsszkomfortos
Muiszaki allapota kizepes faldjitando [ jé 1] feldjitandé
Eladasi ar 26 900 000 31 000 000 33 600 000 27 500 000 26 900 000
Ertékesités/hirdetés éwe 2023 2023 2023 2023 2023
Andllozas korrekcid /hirdatés -10% -10% -10% -10% -10%
i Kk o% % o% o =
Alapterllet korekcid 5% 10% 10% 5% 10%
Ingallan muszaki allapata 5% -5% 5% -5% 5%
Egyéb: panelpragram 5% 0% 0% 5% 5%
Osszes %-08 Komrekcid: 5%[ -5% -5% 0% 15%
Jelen ar Ft 28 026 101 289 1556 500 31 800 800 24 626 405 30828 711
Fajlagos alapterllet| r 318 875 368 493 310 000 320 000 327 g 269 000,
Komigalt fajlagos ar 315 579 383 §19 291 555 300 960 293171 308 287

Forealmi érték: 315.579.- FUm? x 56 m2 = 17.672.424.- FL ~ 17,7 MFt

3.2

értelmezésével és értékképzés

A hozamszdmitison alapulo  értékelési madszer bemutatdsa

a haszndlt fogalmak

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznaibol és az ezek
megszerzése c¢rdekében felmerild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le
az értcket. Az érték megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkiz értéke
annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas |épései

asszefoglalva:

I. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése
2. A jovibeli bevételek és kiaddsok becslése hasznalati modonként

3. Jovabeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati modonként
4. A tékésitési kamatlab meghatarozasa
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa
6. A legmagasabb jelenérték kivalasztdasa, mint hozamszamitdason alapuld érték

1. Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, miszaki, valamint
finanszirozhatosdagi szempont) lehetséges hasznéalati modjait, és az elemzést
parhuzamosan valamennyire el kell végezni.
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2. Tiszta jévedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiadasokkal
csokkentett értékét kell érteni.

2.1. Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysdga, illetve az ingatlan
hasznositasabd]l  szarmazd  rendszeres  bevételek  képezik a  bevételek
becslésének az alapjat. Erre vonatkozoan a megfeleld piaci Gsszehasonlito
adatokat kell felhaszndlni. A bevételek egy tovabbi része kiegészils, az
ingatlanhoz kapcsolhaté tevékenységébol adodik.

A tervezett bevételekbél le kell vonni a varhaté, a nem fizetésbdl és a
kihasznaltsagbdl adodo bevételkiesést.

2.2, A kiadasokon beltl el kell kiiloniteni a befektetés jellegl és az lizemeltetés
jellegli kiaddsokat, mely utobbihoz hasonld, de gyakran kiilén kezelt, a
feldjitasi kiadas.

A befektetési kiadasok kozé tartoznak az ingatlan-beruhdzas megvaldsitasdhoz
szilkséges egyszeri kiadasok:

- atervezési és szakértoi dijak,

- az épitési Kivitelezési kéltségek,

- a beruhazast terhel6 addk és illetékek.

- a beruhdzédssal kapcsolatos kozosséei Kkifizetések (pl. kozmii-

hozzdjarulas)
- pénziigyi kéltségek: hitelek torlesziése és kamatai stb.

Az lzemeltetési kiadasok a mikddés soran, tdbb-kevesebb rendszerességgel
meriilnek fel. Az tizemeltetési kiadasok kéze tartoznak példaul:

- koziizemi dijak,

- atelekommunikacios haldzatok igénybevételének dija,

- egyéb infrastrukturalis szolgaltatdsok,

- a gondnok (hdzmester) szdmara fizetett dsszeg,

- biztonsagi szolgaltatasok,

- atakaritas,

- ajavitasok,

- a kezelési és menedzselési koltségek (a kezeléssel, bérbeaddssal

meghizatt szervezet és a személyek szamdra fizetett 6sszeg) st

A feltjitasi kiaddsokat vagy a pdtlasi koltség szazalékdban vagy becsiilt tsszeggel

kell megadni.

2.3, A tiszta jovedelem szamitasakor az altalanos forgalmi adét mind a bevétel,
mind a kiadas oldalon figyelmen kiviil kell hagyni. mig az ingatlanadol és az
ingatlant magat terhelé kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A
kiszamitott tiszta jovedelembdl a jovedelemaddt vagy a tarsasdgi addt nem
lehet levonni.

3. A bevételek és kiadasok idosorainak felallitasaval, idészakos (éves vagy révidebb)
egvenlegek képzésével kell a pénzfolyamot feliri.
4. Az alkalmazott tokésitési kamatlab az adott ingatlanbdl, mint befektetéshél elvarhato

minimalis megtériilési rataval egyenlé. A kamatlab meghatarozasanak maédjai a

kovetkezok lehetnek:

- piaci tényekbdl valo kamatlab-levezetés;
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- egyéb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazédsa az ingatlanpiacra
megleleld modositd tényezok ligyelembevételével;

- fejlett ingatlanpiaccal rendelkezd orszdgok kamatlabainak alkalmazdsa
a  hazai ingatlanpiacra ~ megfelelé  modositdé  tényezik
figyelembevételével.

5. A bevételek és a kiaddsok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitasaval kell
a piaci értéket kiszamitani, amelybe bele kell szamitani a maradvanyériék
jelenértékét is.

A jelenéri¢k-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszerisithetd a kdzvetlen
tokésités modszerére, mely esetben az érték kiszdmitasdhoz a tiszta jovedelmet el
kell osztani a t6késitési kamatlabbal.

6. A piaci érték meghatarozasara az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat
kell eldiranyozni, fliggetleniil a jelenlegi hasznositdstol, és ennek meglelelden a
legmagasabb jelenértékii hasznositasi format kell az ingatlan értékeként elfogadni.

A modszer alkalmazdsa soran a kiilonb6zé gazdasagi elemzések koziil a legnagyobb
hangsuly a 6késitési kamatlab megallapitasan van, mely az ingatlanpiac megtériilését
fejezi ki. Ismert, hogy az érték és a bérleti dij kozbtt szoros kapesolat dll fenn, mely
altalanossagban kifejezve a kvetkezd.

tokeérték (FE) = netté miikidési bevétel (NOI) / tokésitési rita (i)

A tokésitési rata értékét az ingatlan jellegébdl. a figyelembe veendd kockazati felarakbdl és a
befektetdi hozamelvarasokbal 10 %-ban vettem figyelembe.
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Osszehasonlitd adatok bérbeadé iizleti ingatlanokra:

Bérleti dij szamitas

Ingatlan Adat 1 Adat2 Adat 3
330 ickelt, CoVIn 3525 Miskolc, Szentpal 3525 Miskole
5 Miskolc, Szentpali | .. i .
Cim utca 11, foldszint i 3530 Miskole, Convin utca Szentpali uica
Hrsz: 3700/65/A/4
Alapterilef 56 46 57 68
Berleti dij 138 000 170 00D 207 000
Fajl. érték 3 000 2 882 3 000
Megnevezés iroda irada iroda iroda
Datum 2023. auguszius 2023. augusztus 2023. augusztus
Kinalat miatt korrekcié -10% =10% =10%
Fajl. alaperiék 2700 2 684 2 700
KORREKCIOK
Elhelyezkedés 0% 0% 0%
Alapteriilet 0% 0% 5%
Infrastrukiira 0% 0% 0%
Kor 0% 0% 0%
Allapot -5% -5% -5%
Jelleg 0% 0% 0%
Egyéb: komfortfokozat 0% 0% 0%
Korr. tsszesen -5% -5% 0%
Fajlagus arték 2 605 2 565 2 550 2700
Korrigalt fajlagos atlagar: 2605FY m2
forrés: ingatlan.com, jofogas. hu 2023.08.28,
Jelenlegi haszndlat: Fuajlagos mennyiség: Eves isszeg:
Bevételek: 56 m2 alapteriiletre
Piaci adatokkal szamolva 145 880 Ft/ho 1 750 560
Kihasznilisig 95%
Figyelembe vehetd bevétel: 1 663 032
Osszes bevétel ! 663 (32
Kaltségek:
Menedzselési és karbantartasi kéliség  |bevétel 5% 83 152
Behajtasi veszieség bevétel 2% 33 261
Osszes kiltség: 116412
Eves egyenleg: 1546620

Forgalmi érték a hozamszamitason alapulé modszer alapjan:

P=
0.1

| 546 620

= 15466 98

ot

15,5 M Ft

3530 Miskole, Corvin utea 11. fdldszint, hrsz: 3700/65/A/4 helyrajzi szama ingatlan forgalmi ériékbecslése
Nestella Kfi. Miskole, Szemere Bertalan utea 21). fsz.8.
Tel: +36-30/983-35-39; e-mail: infola@hkekbastya. hu
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Forgalmi érték meghatdrozdsa

Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére. karbantartottsigara, egészének miiszaki allapotéra,
hasznositdsi lehetGségeire, a tulajdonjogra vonatkozoan az iires. valamint per-, igény, s — a
vezetékjogon és [Bldhasznalati jogon tili — tehermentes allapotra sz616 beesiilt forgalmi értéket a
piaci 8sszehasonlitod adatok elemzésén alapuld modszer adta eredményt elfogadva,

4.

17.700.000.- Ft
azaz Tizenhétmillid-hétszdazezer forintban

dallapitom meg,
mely az afa 8sszegét tartalmazza

Alapfeltételezések, korldtozdsok, érvényességi feltételek

A szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkez6 ingatlan értékeléséhez a kivetkezdket
szilkséges figyelembe venni:

Kijelentem, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanban az el6zd 10 évben tulajdoni
jogosultsigom és egyéb érdekeltségem nem volt;

Az ingatlant, mint tiszta tulajdon( forgalomképes és a rigzitett vezetékjogon tili
tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeltem a helyszini szemle idépontjaban megismert
allapotban:

Az atadott iratok tanulminyozdsin talmenden jogi természet(l vizsgdlatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége sth.) nem végeztem. Az ingatlan forgalomképességének jogi
eredetii korlatozdsarol nines tudomdsom, és ezért felel9sséget nem villalok.

Nem vizsgaltam az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és
kitelezettségeket, feltételezve. hogy a tulajdonjog dtruhazasanak idépontjaban az ingatlan
hasznalataval kézvetlenll dsszefiiggd tartozds (kaziizemi dijak, épitménvado sth.) nem all
fenn:

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jévobeni
hasznositdsaval dsszefiiggésben a helyi és orszdgos hatdsdagoktdl és egyéb szervezetektél,
személyektol valamennyi sziikséges engedély. jovahagyds és felhatalmazas rendelkezésre
all, illetve ezek beszerezhet6k vagy megijithatok;

A rendelkezésemre bocsatott, valamint beszerzett, megbizhatonak tekintett forrdsokbdl
szarmazo adatok és informdcidk, - melyek az értékelés soran felhaszndlasra keriiltek -, a
tudomasom szerint helytalloak és pontosak. Teljeskord ellenérzésiiket azonban nem volt
mad elvégezni, ezért a szakértd felelGssége e vonatkozdsban korlatozottnak tekintheto:

Az esetlegesen fennallo, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold
ényezokért (pl: rejtett szerkezeti hibak, talajfelszin alatti problémdk, kirnyezetre
dartalmas amvagok jelenléte sth,) nem villalok felelGsséget;

A szakvéleményben megallapitott érték az dltaldnos forgalmi adét nem tartalmazza;

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

3530 Miskole, Corvin utca | 1. foldszint, hrsz: 3700/65/A/4 helyrajzi szamt ingatlan forgalmi értékbecslése

Nestella Kft. Miskole, Szemere Bertalan wica 20, fiz.8.
Tel: +36-30/983-33-39; e-mail: infolkekbastya hu
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o A kozgazdasigi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellé pontossiaggal nem
prognosztizdlhatd véltozdsai modosithatjdk a szakértdi vélemény forgalmi értékekre
vonatkozo megallapitasait, ezért a szakvélemény 90 napig érvényes.

o A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kiragadni ¢és azokat
magukban ertelmezni nem lehet.

Miskolc, 2023. augusztus 31,

Nagy Roland
ingatlan vagyonértékeld
eng.szam: 7/26/2006

3530 Miskole, Corvin utca 11, féldszint, hrsz: 3700/65/A/4 helyrajzi szamii ingatlan forgalmi ériékbecslése
Nestella Kfi. Miskole, Szemere Bertalan uica 20, f&z.8.
Tel: +36-30/983-35-39; e-mail: infol@kekbastya. hu
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Nestella Kft. — Kék Bastya Ingatlan
3530 Miskole, Szemere u. 20. fsz/8.
e-mail: info@kekbastya.hu
telefon: +36-30/985-3559

3501. MISKOLC

Vorosmarty Mihdly utca 51. alagsor alatti
6571/61/A/32 helyrajzi szamu

INGATLAN
FORGALMI ERTEKBECSLESE
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1. Bevezetés
1.1 Megbizas tirgya
1.2 A megbizé
1.3 Az értékeles célja
1.4 Felhasznalt adatok és informaciok
1.5 Irat- és dokumenticiokezelés

2. Az ingatlan ismertetése

2.1
2.2

2.3
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2.6
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3.2
33
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A vizsgalt ingatlan azonositisa

Az ingatlan helye a régioban, természetbeni, gazdasigi kornyezetének
bemutatisa

A vizsgilt ingatlan kérnyezetének bemutatisa

Az épiilet leirasa

2.4.1 Uzlet lefrasa

Jogi szempontok, hatosidgi szabdlyozis

Az alternativ hasznositis szempontjai

Ertékmegillapitas

A piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelési madszer
bemutatisa a hasznalt fogalmak értelmezésével és értékképzés

A hozamszamitason alapulé értékelési mddszer bemutatisa a hasznalt
fogalmak értelmezésével és értékképzés

Forgalmi érték meghatirozisa

Alapfeltételezések, korlitozasok, érvényességi feltételek

S. Fiiggelék

3501, Miskole, Vérasmarty M, utca 51, alagsor hrsz.: 6571/61/A/32 hrsz. szdmi tizlet forgalmi ériékbecslése

Nestella Rfi. Miskole, Szemere Berialan utca 20, {528,
Tel: +36-30/985-3339; e-mail: infol@kekbasiya hu
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Az értékelt ingatlan cime

3501. Miskole I. Kerlilet Vérésmarty Mihaly

utca 51. alagsor
.. felilvizsgalat alatt™

Helyrajzi szam 6571/61/A/32
Ingatlan-nyilvantartasi megnevezés Uzlet
Természetbeni rendeltetés Uzlet
Ertékelt tulajdoni hanyad 1/1

Ertékelt érdekeltség

tulajdonjog

Az értékelés célja

forgalmi értek megdllapitasa

Az értékelés modszere

piaci dsszehasonlito
hozamszamitason alapula

Helyszini szemle idépontja

2023. 08. 28.

Korlatozasok

A megdllapitott érték per-, igény- és
tehermentes allapotra vonatkozik

A szakvélemény érvényessége

90 nap

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjelélt ingatlan
fordulénapi beesiilt forgalmi értéke:

12.000.000.- Ft

azaz Tizenkdétmillio forint,
mely az dfa dsszegét nem tartalmazza

Miskolc, 2023. 08, 28,

3501, Miskole, Viirdsmarty M. utca 51. alagsor hrsz.: 6571/61/A/32 hrsz. szim( tizlet forgalmi ériékbecslése
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Napy Roland
ingatlan vagyonérickeld
eng.szam: 7/26/2006
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2.1

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES
BEVEZLETES

Megbizds targya: A 3501. Miskole, 1. Keriilet Vérosmarty Mihaly utca 51 alagsor,
6571/61/A/32 helyrajzi szami iizlet megnevezéssel nyilvantartott
ingatlan

A meghizo: Miskolc Holding Zrt. (3530 Miskolc, Petofi u. 1-3.)

Az éridkelds célja:

Forgalmi érték megdllapitdsa az ingatlan hasznositdsdara szolé tulajdonosi déntés
el6készitd dokumentumaként.

Felhasznilt adatok és informdcick:

Az értékbecslést a 2023. 08. 28 -an helyszini szemlén tapasztaltak, valamint a Megbizo
rendelkezésére allo 2023.07.05-i takarnetes tulajdoni lap, alaprajzok, alapteriileti
adatok, valamint sajat adatbazisom alapjan készitettem el. A megbizé kérésénck
megfeleléen az érétkelés soran a 2023.07.05-i tulajdoni lapot haszniltam fel. A
tulajdonos tijékoztatasa szerint a tulajdoni lapon valtozis nem tirtént, az esetleges
viltozasokért felelosséget nem villalok.

Irat- éx dokumentdcidkezelds:

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat
szolgaljak. Az értékbecslés készitése soran tudomdsomra jutott adatokat és
informdciokat titokként kezelem, azokat harmadik fél tudomadsira csak a Meghizd
hozzajaruldsdaval hozom. A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd, abbol
részeket kiragadni és azokat magukban értelmezni nem lehet.

AZ INGATLAN ISMERTETESE
A vigsgadlt ingatlan azonositasa:

A vizsgall ingatlant a B.A.Z Megyei Kormdanyhivatal nyilvantartisi adatai szerint
azonositottam.

Az ingatlanra vonatkozo dltaldnos adatok
(2023.07.05-én kelt ,E- hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat™ alapjan)

Cim: 3501. Miskole, Vérdsmarty Mihaly utca 51. alagsor
Sfeliilvizsgdlat alatt”
Helyrajzi szam: Miskole 1. keriilet belteriilet 6571/61/A/32

Teriilete: 63 m?
Megnevezése: lizlet
Tulajdonos: 1/1 tulajdoni hanyad aranyaban

Miskole Megyei Jogt Véros Onkorményzata
(3525 Miskolc, Varoshaz tér 8.)
Tulajdon megszerzésének jogeime: eredeti felvétel

3501, Miskole, Vartsmarty M. utca 51. alagsor hrsz.: 6571/61/A/32 hrsz. szdmi tizlet forgalmi értékbecslése

Nestella Kii. Miskolc, Szemere Berralan uica 20, f5z.8.
Tel: +36-300'983-3339: e-mail: infol@hekbasiya hu



Terhek: Nincs bejegyzett teher
2.2.  Azingatlan helye a régioban, természetbeni, gazdasdgi kiirnyezetének bemutatisa

Ebben a fejezetben az ingatlan tdgabb és szikebb kirnyezetét mutatom be.

[szak-magyarorszagi régid

Magyarorszag teriilete két tervezeési és statisztikai régiora osztott. Miskole az észak-
magyarorszagi régio kdzpontja, mely Borsod-Abaij-Zemplén, Nograd és Heves megyéket
foglalja magdba. Az Gssznépesség 2016. janudr 01-én 1.153.714 6 volt™SH A réaiét alkotd
hdrom megye foldrajzilag szomszédos, ilyen értelemben adottsigaik hasonléak, mivel az
Fszaki-kdzéphegység a hérom megyét Osszefogja. Kelet-délkeleti iranybdl a Tisza folyo.
nyugatrél a Borzsony-hegység képez természetes hatarokat, észak fel6l a szlovak hatar zdrja le
a régiot. Délrol az orszag legnagyobb tajegysége, az Alfold csatlakozik hozzd, Heves és
Borsod-Abaij-Zemplén megye déli részeit mar a siksag képezi.

A régidban fontos szerepet jatszik a kozéphegység, mely az északi Karpatok belsd
medenceperemi Ovezetének része. A hegyek kozti folyovélgyekben alakultak ki a nagyobb
telepiilések és az ipari koncentricid is ezeken a teriileteken figyelhetd meg. A kedvezd
természeti kdrnyezet miatt a vidék kedvelt turisztikai célpont, kiiléndsen a Métra vonzdsa
ertteljes, mely a fovaros kozelségével hozhatod dsszefiiggésbe, de az elmult 10-15 évben a
Biikk- és a Zempléni-hegység latogatottsaga is ndvekedett. Az utdbbi killéndsen azota kedvelt
turisztikai célpont, midta a Tokaj-Hegyalja térségét a Vilagorokség részévé nyilvanitottak.

A siksag és a hegyvidék toréspontjait tébb orszdagos, s6t europai hirli gyogyfiirdd
(Mezokbvesd-Zsori, Eger-Egerszalok, Bikkszék, Miskole-Tapolca, Tiszadjvdros) képezi,
melyek a gyogyturizmus fejlédésével egyre inkdbb el6térbe keriilnek. A kedvezd természeti
adottsagok ellenére a régid gazdasdgi teljesitménye az orszdgos atlagndl alacsonyabb, Ez
els6sorban a nehézipar (bdanyaszat, kohdszal) visszaesésével és a kedvezitlen adottsagi
mezogazdasagi terliletek magas aranydval hozhato Gsszefiiggésbe.

Borsod-Abatij-Zemplén megye!

A megye 7247 km?® teriileten fekszik, az orszag terilletének 7.8 %-it fedi le, igy a masodik
legnagyobb megye. Népességét tekintve is az orszdg masodik legnépesebb megyéje.
Lakosainak szama 2016. januar 01-én 66054950 £5 volt, mely létszam folyamatosan
csilkken.

A megye két nagy tajegység. az Eszaki-kc‘jzép]wgység ¢s az Alfold talalkozasanal helyezkedik
cl, az orszdg egyik legvdltozatosabb tdja. A teriilet 2/3 része hegyes-dombos tdj, melyet
folyovélgyek tagolnak. A megye nyugati részén a Biikk-hegység vonulatai képezik a
legmagasabb pontokat. ennek északi oldaldn az Upponyi-hegység és az Ozdi-dombsag hizédik
le a Sajo volgye felé, délen pedig a Biikkalja dombsaga kapesolodik a sik vidékhez. A megye
észak-nyugati sarkdban az Aggteleki karszt és a hozzd csatlakozd Borsodi-dombsag taldlhato a
Sajo és Bodva folydk kazott, illetve ez utdbbi a Hernad folydval egyiitt a Cserehati dombsédgot
logjdk kézre. A Hernad és Bodrog folyok koézott van a Zempléni-hegység, a Tokaj-hegyaljai
borvidékkel és 6ndllé tdjegységet képez a Bodrog és Tisza folyok kazott elteriilé Bodrogkoz.

' A fejezetben kozilt adatok forrasa a KSH tajékoziatdja, a megye hivatalos honlapja és wikipedia.org internetes
lap
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Az orszag masodik legnépesebb megyéjének telepiilésszerkezetére az elaprozott kis falvak a
jellemzoek. A telepiilések 34%-anak lakossagszama nem haladja meg az 500 [6t. A lakossag
negyede a megyeszékhelyen, Miskolcon €l, tovabbi 25%-a a megye egyéb varosaiban. A
varosok szama 25, melyek koziil tobb telepiilés az elmalt 5 évben kapott vérosi rangot. A
megye vdrosai: Abatjszdnto, Alsozsolca, Borsodnddasd, Cigand, Edelény. Emdd, Encs.
Fels6zsolea, Gone. Kazincbarcika, Mezbesat, Mezodkovesd, Miskole, Nyékladhaza, Ozd.
Palhaza, Putnok. Sajoszentpéter, Sdrospatak, Satoraljadjhely, Szendrd. Szerencs. Szikszo,
Tiszahjvaros, Tokaj.

Borsod-Abalj-Zemplén megye kedvezd természeti adottsagokkal rendelkezik. Az "50-60-as
évek erbltetett iparositasa, illetve az 1990-es gazdasagi dtalakulds a megye gazdasagat silyosan
érintette. Az elmilt években az ipari szerkezetvaltas felgyorsult, mely orszagosan is kedvezd
eredményeket hozott, ugyanakkor azonban a térségben az orszdgos atlaghoz képest a
munkanélkiiliség magas, a jovedelmi viszonyok alacsonyak.

Miskolc varos

A véaros a megye, egyben az észak-magyarorszagi régio kdzpontja. Lakosainak szama 2016.
janudr 01-én 155101 fgRSItadan yalq,

Féldrajzi elhelyezkedése kedvezd, mivel a siksig és a hegyvidék talalkozasanal a Szinva patak
vilgyében fekszik. A volgy keleti iranyban fokozatosan tagul ki, ennek kdvetkeztében a varos
mintegy 27.5 km hosszisigban nyilik el kelet-nyugati irdnyba. mig észak-déli kiterjedése 10
km koriili.

A viros a tildimenzionalt iparfejlesztés kovetkeztében 1950-90 kozétt aranytalanul fejlodstt. A
"90-es gazdasagi valsdg eroteljesen érintette a térséget, az ipari szerkezetatalakitds nehezen
indult be, de az elmult 5 évben biztatoéan felgyorsult, ) fejlodési palyara allt: dinamikusan
fejlodd gazdasdggal, Gj ipardgakkal, megijuld belvarossal. gazdag kulturdlis és turisztikai
kinalattal varja a befektet6ket és az idelatogatokat. Miskole és az Eszak-magyarorszagi régié
Magyarorszag egyik legnagyobb fejlodési potenciallal bird teriilete. Miskole belvirosa
épitészetileg latvanyosan meghjult, az autdpalya megépiilésével bekapesolodott az eurdpai
autopalya halozatba, melvet nem csak az itt lakok, hanem a befektetdk is pozitivan értékelnek.
A viaros fejlédési folyamata felgyorsult, egyre kedveltebb befektetési helyszinné valik.
Miskolcot az elmult évtizedben tébb nemzetkdzi nagyvallalat is beruhdzasai helyszinéil
valasztotta, melyek koéziil emlitésre méltoak: Bosch Power Tools, Bosch Body Systems, Remy
Automotive, Shinwa. Ross Mould. Sanofi Aventis és a 2018-ban betelepiilt GS Yuasa
Magyarorszdg Kft.

2.3. A vigsgdlt ingatlan kirnyezetének bemutatdsa:

Az értékelés targyat képezd ingatlan Miskole belvarosihoz kozel a Vaérdsmarty utcaban
talalhaté. Kornyezetében tarsashdzi lakasok, lzletek talalhatoak. Tomegkozlekedéssel és
autoval is kénnyen elérhetd. Parkolas az éplilet elétt megoldott.

2.4 Az dpiilet leirdsa

Az lizlet egy pince + fszt + 4 emeletes panel falazat( tarsashaz alagsoraban talalhato. Az utcara
nyilo tizlethelyiségen kiviil a tarsashaz lépecséhazabdl megkozelithetd mosdo-WC, kézlekedo.,
és tarolok teljes teriiletét figyelembe véve Gsszesen 63 m2-es ingatlan. A csatolt alaprajzon
jelélve a teriilet (32-es albetét) Az ingatlan 2 hideg vizora és 2 melegviz 6raval rendelkezik.
Flitését és melegviz ellatasat tavfités / tavmelegviz biztositja. Csatornahélézatra csatlakozik.
Esztétikai és miszaki tartalma gyenge, felljitasra szorul.
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2.4.1 Uzlethelyiség bemutatisa

Szerkezeti jellemzdk:

- eredeti épiilet épités éve: 1980-as évek

- utolsé feldjitas éve: nincs adat

- szintek szama: pince + t6ldszint + 4 emelet

- alapozds: beton savalap

- teherhordd szerkezetek:  panel

- valaszfalak: panel

- [odémek: vasbeton

- tetbzet: lapostetd, bitumenes fedés

- homlokzat: szigetelt, panelprogramban részt vett az éplilet

- nyildszarok: eredeti fém és fa bejarati ajtok és ablakok atlagos
allapotban

- belsé nyilaszarok: fa ajtok

- kizmivesitettség: Osszkozmi

- fiités: tavfiités

- melegviz ellatas: tavmelegviz

- padldburkolatok: keramia

- szellbzés: természetes Uton

Haszndlati szemponitok

Az ingatlan esztétikailag gyenge allapotinak mondhaté. A hasznositiashoz a belso
feltjitasok szilkségesek.

2.4.2 Helyiségek, alapteriiletek:

Az Gsszehasonlitd adatok korrekt alkalmazasahoz elengedhetetlen az épiilettipusok m?-
vetiileteinek kozds nevezore hozasa. Ennek modja az egynemdsitett, vagy mas néven
redukalt alapteriiletnek a felépitmények hasznalati, illetve muszaki értéke alapjan
torténd meghatirozdsa.
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2.6

Alapteriilet szamitas

3501. Miskolc Vérésmarty Mihaly utca 51. alagsor hrsz.: 6571/61/A/32

Megnevezés Alapteriilet | Redukalas | Allapot azi‘:zfj:t

Foldszinti tuzlet

Uzlet 17,07 1,00 Gyenge 17,07
Uzlet 17,07 1,00 Gyenge 17,07
Uzlet 17,98 1,00 Gyenge 17,98
Eloter 4,77 1,00 Gyenge 477
Eléter 0,77 1,00 Gyenge 0,77
Eléter 0,77 1,00 Gyenge 0,77
WC 1,83 1,00 Gyenge 1,93
WC 1,23 1,00 Gyenge 1,23
Tarold 1,40 1,00 Gyenge 1,40
Féldszint Uizlet 6sszesen: 62,99 62,99
Alapteriilet 6sszesen: 62,99 62,99

Hasznos alapteriilet kerekitve: 63 m2

Jogi szempontok, hatdsdgi szabdlyozds

Az ingatlan rendezett tulajdoni viszonyokkal bir, melyet az értékelés sordan
tehermentesként kezeltem. Az ingatlan jelenleg nincs hasznositva.

Az alternativ hasznositdas szempontjai

Az ingatlan a fekvésébdl, kialakitasdbdl, s éplileten belli elhelyezkedésébdl adodoan a
legcélszer(ibb hasznositdsa, tovdbbra is az {izleti tevékenység.

ERTEKMEGALLAPITAS

A piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelési modszer bemutatdsa a
haszndlt fogalmak értelmezésével és értékképzés

A piaci Gsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és
ismert addsvételi ligyletek arainak a vizsgalt esetre valé Kiterjesziésével,
dsszehasonlitdsdval t8riénik.

A piaci 0sszehasonlito adatokon alapulé modszer {6 [épései:

. Az alaphalmaz kivélasztasa.

. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

. Ertékmodositd tényezdk elemzése.

. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érlék szamitdsa.

. Véash érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan merete szorzataként.

oo B —
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. Az Gsszehasonlitd vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazoé alaphalmazban
kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az
abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatdl jelentsen eltérd szélso értékeket az elemzés soran figyelmen
kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékelonek az Gsszehasonlitias alapjaul szolgald ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a tirgyi ingatlanhoz
hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes
tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kiilonbozo értékformdk és
jogok kozétt korrekeios tényezdket kell alkalmazni. Az dsszehasonlitd adasvételi
arakat az dltalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

3. Az clemzett Gsszehasonlitdé adatokbdl kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az
alapérték fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes
esetekben mas volumen mérbszamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi gy,
szdllodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

4. A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozdsa értékmddositd ényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmadositd tényezdként csak olyan jelentds. értéket
befolyasold tényezd vehetd fel. amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazdra nem
jellemz6. Az értékmodosito tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni
kell:

e Terilletadottsdgok

e Infrastruktira

e Kdrnyezeti szempontok

s Jogi szempontok, hatdsagi szabilyozas

5. A szakvéleményben az értékmoddosité tényezdk koziil az értéket jelentdsen
befolyasolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetoség van, akkor értékmddosito
hatasukat szamszer(ien is meg kell hatdrozni. Az értékmddositd tényezok alapjan kell
modositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaodositasa utan kialakuld
fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell
megéllapitani.
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Osszehasonlito adatok iizletekre:

0

Piaci dsszehasonlito értékelés

Ingetian

Adat 1

Adat2

Adatd

Adald

3601, Miskole
Vérdsmarly Mihaly ulca

Clm 51, lagsor hrsz.: Miskole Széchenyl u Miskolc Dayka G u. Miskolc Avas lIl. Utem Miskolc Gyér kapu
B5T1/61/A/32
Telek 1ertlel o 0 0 0 1]
Alapteriilet 63 28| 38 50 35
Erték & 700 000 15 000 000 7 000 000 G 700 000!
Fajl. érlék 231 034 384 737 140 000 191 429
Epitési [dd cca.; 1980 1995 2002 1985 1970
Miskale Széchenyi 3:;:’::": ?;I';’::'gl Miskalc Aas Il Miskolc Gyéri kapu
utcéban, Uzlethaz ijzle!hulyis'&g Az épiit utemében, foldszinti forgalmas részén,
mélyfldszintjén 28 -es i) i (zlethelyiség. Az gyenge miiszaki és
; i - [2002-ben éplit, korszri,| . i T |
Leiras bzlethelyiség. Fan-coil j6 dllapotd Ingatian. A ingatlan taviitéses, esztétikai allapotd
flitéssel, jO asztatika és fitést ondllé ghz cirke atlagos eszidikal és izlelhelyiség,
milszaki &llapat. biztositja, Realizél milszaki allapotu. Elektromos haldzat
Realizalt adat M'NI Realizalt adat. feldjitva. Kindlali adat.
Datum 2023. fabruér 2022. november 2022. oktdber| 2023, augusztus
Kinalat/andltozas miatt
korrekeid -10%
Fajl. alapérték 231034 394 737 140 000 172 288
KORREKCIOK
Elhelyezkadés -5% 5% 5%
Kémyezet 5% 5%
Alapteriilat 10% -5% -5%
Emaleti alhelyezkedaés 5%
Kor 6% -5%
Falazat
Kézmivek
Jelieg 5%
Esztélikai allapot 6% -15% -5%
Miszaki allapot -5% -10% -5%
Korr. dsszesen -25% -35% 0% 10%
Fajlagos erék 189 B42 173 276 256 579 140 000 189 514
Erték sszesen 11 960 063 Ft
Kerekitatt arték 12 000 000 Ft

Forgalmi érték: 189 842- Ft/m? x 63 m* = 11 960 063.- Ft ~ 12 MFt

3.2

értelmezésével és értékképiés

A hozamszamitdson alapuld éridkelési mddszer bemutatisa a haszndlt fogalmak

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovobeni hasznaibol ¢és az ezek
megszerzése érdekében felmeriil6 kiaddsok kiilénbségébdl (liszta jovedelmek) vezeti le
az értéket. Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke
annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta jévedelmek jelenértéke. A hozamszamitas |épései
Osszefoglalva:
I. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati modjainak elemzése
2. A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznélati médonként
3. Jovobeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati modonként
4. A 10késitési kamatlab meghatarozisa

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapul6 érték
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I. Az értekelés megkezdesekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, miszaki. valamint
finanszirozhatosagi szempont(l) lehetséges haszndlati maédjait, és az elemzést
parhuzamosan valamennyire el kell végezni.

|E%]

Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen Kifizetendd kiadasokkal
cstkkentett ériékét kell érteni.

2.1. Ingatlanértékelésnél a bérleti  dijak nagysaga, illetve az ingatlan
hasznositdsabol szarmazo  rendszeres bevételek képezik a  bevételek
becslésének az alapjat. Erre vonatkozdan a megfeleld piaci ésszehasonlitd
adatokat kell felhasznalni. A bevételek egy tovabbi része kiegészitd, az
ingatlanhoz kapcsolhato tevékenységébal adadik.

A tervezett bevételekbd! le kell vonni a varhatd, a nem fizetésbél és a
kihasznéltsaghdl adodo bevételkiesést.

2.2. A kiadasokon beliil el kell kiiléniteni a befektetés jellegli és az lizemeltetés
jellegli kiaddsokat, mely utébbihoz hasonlo, de gyakran kiilon kezelt, a
felajitasi kiadas.

A befektetési kiadasok  kozé tartoznak az  ingatlan-beruhdzds
megvalositdsdhoz sziikséges egyszeri kiadasok:

- atervezési ¢és szakértdi dijak.

- az épitési kivitelezesi koltségek,

- a beruhdzast terheld addk és illetékek,

- a beruhdzassal kapcsolatos kozosségi kifizetések (pl. kézmi-

hozzdjarulas)
- pénziigyi koltségek: hitelek torlesztése és kamatai sth,

Az iizemeltetési kiaddsok a mik&dés sordn. tébb-kevesebb rendszerességgel
meriilnek fel. Az tizemeltetési kiaddsok kozé tartoznak példaul:

- koziizemi dijak,

- atelekommunikdcios haldzatok igénybevételének dija,

- egyéb infrastrukturdlis szolgdltatasok,

- a gondnok (hazmester) szamara fizetett Gsszeg.

- biztonsagi szolgéltatasok.

- atakaritds,

- ajavitasok.

- a kezelési és menedzselési koltségek (a kezeléssel, bérbeaddssal

megbizott szervezet és a személyek szamara fizetett Gsszeg) stb.

A feltjitasi kiadasokat vagy a potlasi koltség szdzalékaban vagy becsiilt 8sszeggel
kell megadni.

2.3. A tiszta jovedelem szamitasakor az altalanos forgalmi adét mind a bevétel,
mind a kiadas oldalon figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanadot és az
ingatlant magat terhelo kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A
kiszamitott tiszta jovedelembd] a jovedelemaddt vagy a tarsasagi addt nem
lehet levonni.

3. A bevetelek ¢és kiadasok idésorainak felallitasaval. idoszakos (éves vagy rGvidebb)
egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.
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4. Az alkalmazott tékésitési kamatlib az adott ingatlanbél, mint befektetéshdl
elvarhatd minimalis megtériilési rataval egyenldé. A kamatlab meghatarozisanak
madjai a kovetkezok lehetnek:

- piaci tényekbal valé kamatlab-levezetés:

- egyeb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazasa az ingatlanpiacra
megfelelé modosito tenyezbk figyelembevételével:

- fejlett  ingatlanpiaccal  rendelkezé  orszagok  kamatlabainak
alkalmazdsa a hazai ingatlanpiacra megfeleld modosité tényezdk
figyelembevételével.

5. A bevételek és a kiadasok egyenlegeébol a pénzfolyamok jelenérték-szamitdsdval
kell a piaci értéket kiszamitani, amelybe bele kell szamitani a maradvanyérték
jelenértékét is.

A jelenérték-szamitds egyforma éves egyenlegek esetén egyszerisitheté a kézvetlen
tokésités modszerére, mely esetben az érték kiszamitisdhoz a tiszta jovedelmet el
kell osztani a t6késitési kamatlabbal.

6. A piaci érték meghatdrozasara az ingatlan leggazdasagosabb ¢és legjobb
hasznositasat kell elSirdnyozni, fliggetleniil a jelenlegi hasznositastdl. és ennek
megfeleléen a legmagasabb jelenértékli hasznositasi format kell az ingatlan
értékekent elfogadni.

A modszer alkalmazasa soran a kiilonbz6 gazdasagi elemzések koziil a legnagyobb
hangsily a tékésitési kamatlab megallapitasan van. mely az ingatlanpiac megtériilését
fejezi ki. Ismert, hogy az érték és a bérleti dij kdzott szoros kapesolat all fenn, mely
altalanossagban kifejezve a kovetkezo.

tikeérték (FE) = nettéd miikodési bevétel (NOI) / tikésitési rita (i)

A tokésitési rata értékét az ingatlan jellegébdl, a figyelembe veendd kockazati felarakbdl és a
belektetdi hozamelvarasokbdl 10 %-ban vettem figyelembe.

Osszehasonlité adatok bérbeads iizleti ingatlanokra:

3501, Miskole, Vérdsmarty M, utca 51. alagsor hrsz.: 6571/61/A/32 hrsz. szamu iizlet forgalmi értekbecslése
Nestella Kfi. Miskole, Szemere Bertalan utea 20, fiz. 8.
Tel: +36-30/985-3559; e-mail: inforakekbasiye.hn
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Bérleti dij szamitas

Ingatlan Adat 1 Adat2 Adat 3
3501. Miskolc
Vértdsmarty
Cil Miskol
m Mihdly utca 51, skalc Miskolc Miskole
alagsor hrsz.:
Alapterilet 63 21 52 45
Bérleti dij 39 000 105 000 120 000
Fajl. érték 1857 2018 2 B67
; Miskolc Paldczy
NNkKGI6, Viitraity.  [Miskolo belvaros Szeahemif. i st iony
utcaban, elst emeleti : :
utcaban, 21 m2-es [ iroda, gaz cirkd
Gzlethelyiség / iroda. Az | _ :
(zlethelyiség, fitéssel, vizeshlokkal,
épllet és az ingatlan belsé I e
Vizesblokkal kialakitott, jo esztétikai és
6 allapotd. Kindlati adat esztétikal és miszaki iszaki allapoth
19 dlapgld. Kindlg dllapota jo. Realizélt adat, | MU ocow alapotban,
Realizalt adat
Megnewezés
Datum 2023, aug.. 2022. nov.. 2023. jan..
Kinslat miatt korrekcié -10%
Fajl. alapérték 1 671 2018 2 667
KORREKCIOK
Elhelyezkedés -5%
Alapteriilet -10% -5%
Kazmiivak
Allapot -5% -5% -5%
Jalleg 5%
Emeleti elhelyezkedés 5%
Egyeb
|Korr, dsszesen -10% -5% -10%
|Fajlagos érék 1941 1 504 1918 2 400
Hozamelvii értékelés
Ingatlan cime: [3501, Miskolc W)riismurlx Millﬁl! utca 51, alagsw hrsz,: ES?I‘GlﬂﬂBE
Ingatian alapadatai II. Input adatok I. Bevételek
Osszes | Osszes Bérlati dij [ Eves nettd
épitészeati| bérbaad :ér:;i. lihasz- Ha":’i::m !:::w_ﬁtcl bevétel
Halylséglista nettd | hato | e/mi/hg) | [R/mi/na] (Pl NCE | nakssg | QSR o kihasznattsag
teriilet | terlilet | [€/db/hd] | [R/db/hd] EV] [%a] ?ngﬁ] filggvényében
[m*] [m*] [Rt/év]
Bérbeadhatd terlletek 63 63 5.1 1 941 i 30% 110 029 Ft 1320 346 Ft
0,0 i 0 0% 0Ft 0 FL
Osszesen: 63 63 110029 R 1320346 R
Input adatok II. Kiadasok
MNB aktualis deviza arfolyama 3B0)HUF / EUR (MNB. 2023.08.ho, -1 drfalyamon
Tokasitesi rata 10,00%] 0,10
RENDSZERES KIADASOK Havi kiadés [R/hé] EvE.-Fst Evd]as
Behajtdsi veszteség 2.00%| 2 201 Ft 26 407 Ft
Bérbeadot terheld fenntartasi alap 1,00 1100 Ft 13 203 Fy
Bérbeadot terhelf egydb kiiitség 2,00% 2 201 Ft 26 407 Fi
Tpariizési ado 2,009@] 2 201 Ft 26 407 FA
Bérbeadot terheld InEatlanadd 1200 Fl,n'mzfév 6 299 Ft 75 588 Ft
OS57FS RENDSZERES KIADAS 168012 R
Atmeneli periddikus Uresedds 1[havi bérleti dij 5|évente 0.1605703 110 029 Ft 17 667 Ft
Beruhazésok 1 000|Fyym* 5[dvente 0, 1605703 62 990 Ft 10 114 Ft
[ngatlanuainﬁkl dijak 1|havi hérlatl dif 5lévente 131603701 110 029 Ft 17 6G7 Fi
ID0SZA KOS KOLTSEGEK OS5ZESEN 45 449 R
CASHFLOW ADOZASELOTT 1106 B85 Ry
BECSULT HOZADEKI ERTEK 11 068 846 Ft

3501. Miskole, Virésmarty M. utea 51. alagsor hrsz.: 6571/61/A/32 hrsz. szami iizlet forgalmi értékbecsiése
Nestella Kfi. Miskolc, Szemere Bertalan wrea 20, f52.8.
Tel: +36-30/983-3559; e-mail: infol@kekbastya i



Forgalmi érték a hozamszamitason alapuloé modszer alapjan:
11 068 846 Ft~ 11,1 MFt
3.3 Forgalmi érték meghatdirozdsa

Az ingatlan értékét két modszerrel kozelitettem meg. Az egyes alternativakkal kapott
eredmények a kévetkezok:

Piaci dsszehasonlité médszerrel megkozelitve: 12 000 000 Ft

Hozamszimitis médszerével megkozelitve: 11 100 000 Ft

A végso érték meghatarozdsanal a kdvetkezd megfontoldsok alapjan jartam el:

Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, karbantartottsagara. egészének miszaki allapotara,
hasznositdsi lehetségeire, a tulajdonjogra vonatkozdan az lires. valamint per-, igény, s
tehermentes dllapotra szolo becsiilt forgalmi értéket a piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén
alapulé modszert elfogadva

12.000.000.- Ft
azaz Tizenkétmillio forintban
allapitom meg,

mely az dfa Gsszegét nem tartalmazza

Miskole, 2023, 08. 28,

Nagy Roeland
ingatlan vagyonéri¢kela
eng.szam; 7/26/2006

3501. Miskole, Vérgsmarty M. utea 51. alagsor hrsz.: 6571/61/A/32 hrsz. szami iizlet forgalmi értékbecslése
Nestella Kfi, Miskolc, Szemere Bertalan ulca 20. f3z.8.
Tel: +36-30/985-3559; e-mail; infol@kekbastya hu
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Alapfeltételezések, korldtozdsok, érvényességi feltételek

A szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezbket
sziikséges figyelembe venni:

Kijelentem. hogy az értékelés targyat képezd ingatlanban az eldézd 10 évben tulajdoni
jogosultsagom és egyéb érdekeltségem nem volt;

Az ingatlant, mint tiszta tulajdond lorgalomképes és a régzitett vezetékjogon tili tehermentes
ingatlan tulajdonjogat értékeltem a helyszini szemle idépontjdban megismert allapotban;

Az dradolt iratok tanulmanyozasan tGlmenden jogi természelil vizsgalatol (ogeim, vagyonjogok
érvényessége  sth) nem  végeztem. Az ingallan forgalomképességének jogi eredeti
korlatozasdrdl nines tudomdsom, és ezért feleldsséget nem véllalok.

Nem vizsgiltam az ériékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és
kitelezettségeket, feltételezve, hogy a tulajdonjog atruhdzasdnak idépontjdban az ingatlan
hasznalatiaval kézvetleniil Gsszefligg tartozas (kdziizemi dijak, épitményads sth.) nem all fenn;

Az értékelés azon [eltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovdbeni hasznositisaval
Osszefliggésben a helyi és orszagos hatdsigoktol és egyéb szervezeteKiol, személyektdl
valamennyi sziikséges engedély, jovahagyds és felhatalmazas rendelkezésre dll, illetve ezek
beszerezhetok vagy megtjithatok:

A rendelkezésemre bocsdtott, valamint beszerzett, megbizhaténak tekintett forrasokbol
szarmazo adatok és informaciok, - melyek az értékelés soran felhasznalasra keriiltek -, a
tudomasom szerint helytalldak és pontosak. Teljeskorl ellendrzésiiket azonban nem volt mad
elvégezni, ezért a szakérto feleldssége e vonatkozasban korlitozottnak tekinthetd;

Az esetlegesen fenndllo, de érzékszervi vizsgilattal nem észlelhetd értékbefolyasolo tényezikért
(pl.: rejtett szerkezeti hibak, talajfelszin alatti probléemak, kérnyezetre drtalmas anvagok

Jeleniéte sth ) nem vallalok feleldsséget;

A szakvéleményben megallapitott érték az dltalanos forgalmi addt nem tartalmazza;

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

A Kbzgazdasagi. jogi feltételek és piaci viszonyok elbre kelld pontossiggal nem
prognoszlizalhatd valtozdsai modosithatjdk a szakértdi vélemény forgalmi értékekre vonatkozd

megdllapitdsait, ezért a szakvélemény 90 napig érvényes.

A szakvélemény csak egysépes egészként kezelhetd, abbdl részeket kiragadni és azokat
magukban értelmezni nem lehet.

Miskole, 2023, 08.28,

Napgy Roland
imgatlan vagyonértékeld
eng.szam: 7/26/2006

3301, Miskole, Virgsmarty M. utca 31. alagsor hrsz.: 6571/61/A/32 hrsz. szdma tizlet forgalmi éri¢kbecslése

Nestella Kft. Miskole, Szemere Bertalan wica 20). fsz.8.
Tel: +36-30/985-3559; e-mail: infoiakekbastya.hu



5. FUGGELEK

° VAROSTERKEP

e TULAJDONI LAP

e ALAPRAJZOK

» LEGIFOTO

o HIRDETETT OSSZEHASONLITO ADATOK

e FOTOK AZ INGATLANROL

3501. Miskole, Vardsmarty M. utca 51. alagsor hrsz: 657 1/61/A/32 hrsz. szamn iizlet forgalmi értékbecslése
Nestella Kfi. Miskole, Szemere Berialan uica 20, [iz. 8.
Tel: +36-30/985-3539; e=-mail: infoldkekbastye. hu
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3501, Miskole, Véargsmarty M. utca 51. alagsor hrsz.: 6571/6 1/A/32 hrsz. szamu lizlet forgalmi értékbecslése
Nestella Kfi. Miskole, Szemere Bertalan uica 20. fiz.8.
Tel: +36-30/985-3559; e-mail- infot@kekbastya.

Alsth



18

TULAJDONI LAP

Borsod-Abauj-Zemplén Vimegyei Komuinyhivatal
3525 Miskole Voloada u. 4. PL 196, Oleal: 171
E-hiteles tulajdoni lap- Szemle misolot
Megrendelés szinm 30005 346122023
2023,07.05
MISKOLC LKER{LET

Belteriilet GS71/61/A/32 helyrajzi szim
tirsas haz kiliinlap

2501 MISKOLC I.XKERULET Virdamarty Mipaly utca 51. alagseor. "fell
LIRESZ

vizaghlat alatec

L. As wgyéb dnhllé ingatlan adatai:

magneveLes tarlilet sSzobak szédma azzmei hanyad tulajdonl Zorma
m2 eqesz/tal

Uzlet &3 J 0 dnxormanyzatl
Bejegysd hathrozatt S$H5836/16826,.02.01
2. pejegy:zd hatdrouvat: sL5E3/1083,12.28
Tarsashas

Ri 8nallé Ingaclanho:z Carto:inak a:z ala picd okiratban meghatarozott helyisegel.

ILRESZ

rulajdonl nanyad: 1/1

kajagyud hataroean, arkozésil idby 4EBER/LBER, 12,78
jegeim: eredeti telvetal

jegallds: tulajdenos

név: MISHOLE MEGYST JOGO VARDS OnHOEMANYEATA

cim: 35285 M1s

(N Varoshasn fér oo

tarssssam: 15732LE05

NLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGY!

Ax E-hiteles tulajdeni lap masclat tartalma a kiadast megelézd napig megegyezik
ingatlan—nyilvintartisban sierepld acdatokkal. A syemle masolat a fenndalld bejegy:
a teljes masolal valameanyi bejegyzest taslalimazza. Ez ar elekironikus dokurentum

kinyomtatlva nem minSsil hiteles pironylitd =reid dokumeniumngl.
FEEAIIONT AP VEGE

3501, Miskole, Vorésmarty M. utea 51, alagsor hrsz.: 6571/61/A/32 hrsz. szam (zlet forgalmi értékbecslése
Nestella Kft. Miskolc, Szemere Bertalan utca 20). fiz.8.
Tel: +36-30/983-3559: e-mail: infolakekbasiya hu
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3501. Miskole, Virésmarty M. utea 51. alagsor hrsz.: 6571/61/A/32 hrsz. szdmi fizlet forgalmi értékbecslése
Nestella Kft. Miskole, Szemere Bertalan nica 20. f5z.8.
Tel: +36-30/983-3339: e-mail: infol@kekbastya. hu
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Osszehasonlito adatok

2023 08.29.738 ngatian com - Mindenhol ja, de a legjobb it var rad

Czink Marianna
in gatla n.com ROLL-ING Ingatlaniroda

+36 30 373 4884

s
Miskolc, Andrassy utca
Eladd utcai bejaratos tizlethelyiség
Ar Alaptarylet
6,70 millic Ft 35m?
Ingatlan allapota  feltjitando Légkondiciondld nincs megadva
Epités éve 1950 és 1980 kodzbtt Rezsikéltség nincs megadva
Emelet nincs megadva Energiatanusitvany nincs megadva

Miskoleon az Adrassy utedban, a Bartak Béla mivelddési haz szomszédsagdban kinalok eladasra egy
utcafronti bejarattal rendelkezs ingatlant.

Kialakitasa mar a kévetkezd tulajdonosnak kedvez, hiszen egy 22 m2 nagysdqu, napfényes, tagas térbe
érkeziink, innen nyilik a hatso rész, amelyben ki lettek alakitva a szoclalls helyiségek.

Az ingatlan tokéletesen atalakithatd akar lakhatdsi célra is, ennek kényelmét emeli a hatsé kertrész,
melyen egy 6 m2 nagysagu teriileten kialakithatd egy privat kis kerti kidls.

Az elektromos hélozat feldjitdson esett 4t.
Ugyanitt, 35, 70, vagy akdr 140 m2 nagysagu utcafronti lzlethelyiségek is elérhetdek.

Befaktésra, kis garzon lakas kialakitasara, illetve tizlethelyiségnek is alkalmas!

Telefonon rugalmasan tudunk idépontot egyeztetni a hét barmely napjan!

3501. Miskole, Virdsmarty M. utea 51. alagsor hrsz.: 6571/61/A/32 hrsz. szam iizlet forgalmi értékbecslése
Nestella Kft. Miskole, Szemere Bertalan nica 20. fsz.8.
Tel: +36-30/985-3559; e-mail: infotakekbastya. b
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i Maganszemely
ingatlan.com e
+36 70 378 8551
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Miskolc, Vérosmarty Mihaly utca 7.

Kiadé utcai bejaratos lzlethelyiség

Ar havonta Alapterilet
39 000Ft 21 m?
Ingatlan allapota jé allapoti Koltdzhetd 2023. oktéber
Epités éve nincs megadva Min. bérleti id nines megadva
Emelet foldszint Rezsikdltseg nincs megadva
Légkondicionald van Energiatanisitvany nines megadva

Oktéber 1-t6l kiada Uzlethelyiség vizes blokkal felszerelve, egész kézel a helviroshoz.
Kézvetlen utcai bejarat, tveg felllettel.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33705500) talalhatd "Bejelentem’ ikonra kattintva.

3501. Miskole, Vrésmarty M. utca 51. alagsor hrsz.: 6571/61/A/32 hrsz. szadma lzlet forgalmi ériékbecslése
Nestella Kfi. Miskole, Szemere Bertalan wica 20. fsz.8,
Tel: +36-30/983-3359; e-muail: infai@kekbasiva. i
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FOTOK

utcakép utcakép

utcafronti homlokzat

lizlet bejarata 1épcsdhdz felol {izlet, bejdrat

3501, Miskole, Vérdsmarty M. utea 51. alagsor hrsz.: 6571/61/A/32 hrsz. szami tizlet forgalmi ériékbecslése
Nestella Kft. Miskole, Szemere Bertalan utca 20, fiz. 8.
Tel: +36-30/983-3359: e-mail: infol@kekbasiyva. hi
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|

=

{izlet lizlet

lizlet tizlet

vizvételi lehetdség kimend csatorna (nines elfedve)

3501, Miskele, Vortsmarty M. utea 51. alagsor hrsz.: 6571/61/A/32 hrsz. szamu Gizlet forgalmi értékbecslése
Nestella Kft. Miskole, Szemere Bertalan utca 20. fiz. 8,
Tel: +36-30/985-3559: e-mail: infoi@kekbastya hu
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kozlekedd vizeshlokk

tdrolo 18peséhizbol nyild tzletrész

3501, Miskole, Vérssmarty M. utca 51, alagsor hrsz.: 6571/61/A/32 hrsz. szam tizlet forgalmi értiékbecslése
Nestella Kfi. Miskole, Szemere Berialan utca 21). fsz.8.
Tel: +36-30/983-3559; e-mail: infot@kekbastva hu



Beruhazasi, Epitési és Karbantartasi
lgazgatosag

3530 Miskole, Hunyadi utca 19.
ONKORMANYZATI VAGYONKEZELO ZRT. iktatészam: MH-BM-000161-0/2023

10.08.2023

3527 MISKOLC,

Jozsef Attila utca 8. 2/2 szam alatti
4928/19/A/20 helyrajzi szamu
INGATLAN

FORGALMI ERTEKBECSLESE
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1.3 Az értékelés célja
1.4  Felhasznilt adatok és informaciok
1.5  Feltételezések és érvényességi feltételek
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3.1 A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési médszer
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3. szami: digitalis térképmasolat (nem hiteles)
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5. szamu: alaprajzok
6. szamu: fotok

3527 Miskole, Jozsel Attila utea 8. 2/2 szam alatti. 4928/19/A/20 hrsz-0 ingatlan largalmi értékbeeslése
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ERTEKTANUSITVANY

Az értékelt ingatlan cime

Miskole 1. keriilet Jozsef Attila utca 8. 2/2

Helyrajzi szam

4928/19/A/20

Ingatlan-nyilvantartasi megnevezés

lakas

Teriilet nagysag

39 m2

Ingatlan tulajdonosédnak neve

Miskole Megyei Jogh Varos Onkorményzata

Cime: 3525 Miskole, Varoshaz tér 8.
Tulajdoni hanyad 1/1

Ertékelt érdekeltség tulajdonjog

Terhek nincs

Az ériékelés modszere

piaci dsszehasonlitd és hozamszamitdson alapuld

Helyszini szemle idopontja

2023.08.10

A szakvélemény érvényessége

90 nap

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjelslt ingatlan
fordulénapi piaci forgalmi értéke:

10.100.000.- Ft, azaz
Tizmillio-egyszizezer forint,
(mely az dla 6sszepét tartalimazza)

Miskole, 2023. augusztus 23.

Készitette:

Hamvai Emese
értékbecsld munkatars
ingatlan vagyonériékeld
névjegyzék szam: 2/2019,

Kovies Péter
értékbecslé munkatars
ingatlan vagyonértékeld
névijegyzeék szam: 11/2013.
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4
INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

BEVEZETES

Meghizds targya:  a Miskole, Jozsef Attila utca 8. 2/2 szam alatti, 4928/19/A/20
ingatlan forgalmi érték meghatarozisa

A meghizo:
Miskole Megyei Jogti Varos Onkorményzata (3525 Miskolc, Véroshaz tér 8.)
Az értékelés célja:

Az ingatlan tulajdonjogdra vonatkozd forgalmi érték meghatarozasa. tulajdonosi déntés
elokészitéschez.

Felhaszndlt adatok és informdciok:

Az értékbecslést a 2023, augusztus 10-i helyszini szemlén tapasztaltak, a megbizo dltal
rendelkezésére allé bocsatott tulajdoni lap, alaprajzok, valamint sajat értékesitési
adatbazisunk alapjan készitettiik el.

Feltételezések és érvényességi feltérelek:

A rendelkezésiinkre bocsatott, valamint beszerzett, megbizhatonak tekintett forrasokbdl
szarmazo adatok és informaciok, - melyek az értékelés soran felhasznalasra kerliltek -, a
tudomasunk szerint helytalléak és pontosak. Teljes kort ellendrzésiiket azonban nem
volt mod elvégezni, ezért a szakértd felelossége e vonatkozasban korlatozottnak
tekinthets. Alapteriileti felmérést nem végeztiink, azt a kordbbi — 1.4 pontban —
hivatkozott értékelés adatai szerint alkalmaztuk.

Az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenben jogi természetl vizsgdlatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége sth.) nem végeztiink, Nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennallod terheket és kotelezettséoeket, feltételezve, hogy az
értékelés idopontjaban az ingatlan hasznalatival kézvetlentil §sszefiiggd tartozds nem
all fenn.

Az értékeldi vizsgalati modszerlink (n. szemrevételezéses diagnosztika volt, igy az
esetlegesen fennalld, de érzekszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold
tényezékeért (pl. talajfelszin alatti problémdk, kérnvezetre drtalmas anvagok jelenléte,
geolechnikai hdtranyok sth.) nem vallalunk feleltsséget.

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére, kellé pontossdggal nem
prognosztizalhaté véltozdsai modosithatjak a szakértdi vélemény forgalmi értékre
vonatkozo megallapitasait. Ezért a szakvéleményt 90 napig tartjuk érvényesnek.
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Irat- és dokumentdaciokezelds:

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat
szolgdljadk. Az ertékbecslés készitése soran tudomasunkra jutott adatokat és
informaciokat titokként kezeljlik. azokat harmadik fé] tudomdsdra csak a Megbizo
hozzdjarulasaval hozzuk. A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd, abbol
részeket kiragadni és azokat magukban értelmezni nem lehet.

AZ INGATLAN ISMERTETESE
A vizsgdlt ingatlan azonositdasa:

A vizsgalt ingatlant a Borsod-Abatij-Zemplén Virmegyei Kormdnyhivatal hiteles
nyilvantartasi adatai szerint azonositottuk.

Az ingatlanra vonatkoza dltaldnos adatok:

Helyrajzi szim: 4928/19/A/20

Teriilete (m?): 39 m2

Megnevezés: lakas

Tulajdonos: Miskole Megyei Joglh Varos Onkormanyzata
Terhek: nincs bejegyezve

Széljegyek: nincs bejegyezve

Az ingatlan helye a régicban, természetheni, gazdasdgi kiirnyezetének bemutatdsa

Miskolc a megye, egyben az észak-magyarorszagi régio kizpontja. Lakosainak szama
2015. januar 01-én 159.554 faSHadat yo¢,

Féldrajzi elhelyezkedése kedvezd. mivel a siksdg és a hegyvidék talalkozasanal a
Szinva patak voélgyében fekszik. A vélgy keleti irdnyban fokozatosan tagul ki, ennek
kivetkeztében a varos mintegy 27.5 km hosszisagban nyilik el kelet-nyugati iranyba,
mig észak-déli kiterjedése 10 km koriili.

A viros a taldimenzionalt iparfejlesztés kovetkeztében 1950-90 kozott aranytalanul
fejladott. A "90-es gazdasdgi vilsdg erOteljesen érintette a térséget, az ipari
szerkezetdtalakitds nehezen indult be, de az elmdlt 5 évben biztatoan felgyorsult. 0
lejlodési palyara allt: dinamikusan fejlodo gazdasaggal, 0 iparagakkal, meghjuld
belvarossal, gazdag kulturdlis és turisztikai kindlattal vérja a befektetoket és az
idelatogatokat. Miskole és az Eszak-magyarorszagi régié Magyarorszig egyik
legnagyobb fejlodési potencidllal bird terillete. Miskole belvdrosa épitészetileg
latvanyosan megljult, az autdpdlya megépiilésével bekapesolodott az eurdpai autépdlya
haldzatba, melyet nem csak az itt lakok, hanem a befektetok is pozitivan értékelnek. A
varos fejlodési folyamata felgyorsult, egyre kedveltebb befektetési helyszinné valik.
Miskolcot az elmalt évtizedben t6bb nemzetkézi nagyvallalat is beruhazasai helyszinéiil
valasztotta, melyek koziil emlitésre méltdak: Bosch Power Tools, Bosch Body Systems,
Remy Automotive, Shinwa, Ross Mould, Sanofi Aventis. 2008-ban a Financial Times
[Di magazinja kiemelten vonzdnak nyilvanitotta Miskole gazdasagi térségét a kézvetlen
kiilfoldi tokebefektetések szempontjabol. Az eurdpai vdrosok kozott kétévente
meghirdetett, a jovo befektetési helyszineit keresé versenyen Miskole — koézel 1000
palydzo kézitt — a kategoriaban szerzett 16. helyezésével olyan vdrosokat utasitott maga
magé. mint Varsé, Amszterdam vagy Koppenhdga.

(* forrdas: wikipedia.org, foldhivaialok geod. hu internetes site-ok)
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A vizsgalt ingatlan kérnyezetének bemutatdsa:

Az ingatlan Miskolcon a Selyemrét varosrészben tarsashazi dvezetben fekszik. A
kdrnyezetében taldlhatd altaldnos és kozépiskola, iizletek, rendelSintézet. A kirnyék
tiszta, rendezett, tébb fas, cserjés park taldlhato a kozelben. Az ingatlan egészének
megkozelitése kivalo, aszfalt burkolattal elldtott Gt all rendelkezésre a gyalogos és
gépkocsiforgalom szdmdra. A tomegkozlekedési kapesolata jo, 500 méteren beliil
elérhetdek a villamos, varosi és tavolsagi buszmegallok, ahonnan a véros kiilénbz6
pontjai megkozelithetdk. A parkolds kézterlileten megoldott, ingyenes. Kozvetlen
szomszédjai nyugat és kelet feldl tarsashazak, szovetkezeti hiazak, északrél és délrél a
Jozset Attila utca,

Az ingatlan bemutatdsa

A tarsashdz telke 345 m2 nagysagi, amelyen az épiilet és az épiilet kdriili jarda
talalhato. A domborzati viszonyokat tekintve sik fekvésii. Az épiilet 1970-ben épiilt, 24
lakast magdban foglald szévetkezeti haz. Az épiilet pince + foldszint + 3 emelet
tagoldsi, tégla teherhordo szerkezeti és valaszfalazat. vasbeton f6dém szerkezetll,
vasbeton lapostetds épiilet. Kiilsé homlokzata vakolt, képorozott. Homlokzati
nyilaszaroi [émszerkezetiiek, kétrétegii iivegezéssel. Az épiiletben lift nem iizemel. A
lépcs6haz tiszta. rendezett, karbantartott, a kézos helyiségek megitélése atlagos. Az
értékelt ingatlan a 2. emeleten taldlhato | + fél szobas Gsszkézmiives, komfortos lakas,
Homlokzati nyildszaroi fa egyesitett szarnyu ablakok, gyenge miiszaki dllapotban
vannak. Fitése a két szobaban giazkonvektorokkal térténik, a tébbi helyiségben nincs
flitéberendezés. Melegviz ellatasat giz atfolyds vizmelegitd biztositja. Falai festettek, a
szobakban tapétaval burkoltak, erosen szennyezettek, elhasznalodottak. Padloburkolatai
parketta és PVC burkolat. erésen szennyezettek, sériiltek, cseréjitk sziikséges. A lakds
belmagassaga 2,65 m. Szemrevételezeés alapjan megallapithatd. hogy az ingatlan nagyon
gyenge miiszaki és esztétikai allapotq, teljes feljitas szilkséges.

2.4.1 Helyiségek és alapteriiletek

Megnevezés Teriilet (m?)
Szoba 17.59
Félszoba 6,66
Konyha 7.03
Flirdészoba 2,57
Elészaba 5,22
Osszesen: 39,07
Kerekitve: 39 m2

2.4.2  Szerkezeti jellemzok, haszndlati szempontok:

Szintek szama pince + foldszint + 3 emelet
Alapozas beton

Falazatok nagy- és kisméretii tégla
Vilaszfalak kisméretd tégla

Faodémek vasbeton fodém

Tetbzet lapostetd 3 réteali lagyfedéssel
Talajnedvesség elleni szigetelés van

Homlokzat burkolata képoros vakolat

Kiilsé nyilaszarok fa szerkezetlick

3527 Miskale, Jozsel Attilu utea 8, 2/2 szam alatti, 4928/19/A/20 hrsz-0 ingatlan forgalmi érékbegslése



2.5 Jogi szempontok, hatosdagi szabdlyozds

3.1

7

Belso nyilaszarok

fa szerkezetliek, tele ajtdlapokkal ill. Givegezett

Kaézmilvesitettség

tsszkozmiives

Komfortfokozat

komfortos

#

FFlités

ceyedi gazfiités — gdzkonvektor

Melegviz-cllatas

gdz dtfolyds vizmelegitd

Szellozés

természetes tlon

Belmagassig 2,65m
Epités ideje 1970
Feltjitds feltjitas nem tortént

Alaprajzi atalakitasi lehetoségek

teherhordo szerkezet megbontisaval lehetséges

Statikai problémakra utalo jelek

nem lathato

Vizszigetelési problémak

nem lathato

Hdszigetelési problémak

nem lathato

Homlokzat dllapota atlagos
Badogos szerkezet atlagos
Teto allapota atlagos

Elektromos halézat allapota

gyenge miiszaki allapoti

(Gépészeti vezetékek dllapota

gyenge miiszaki allapoti

Szerelvények berendezések

cserére szorul

Padloburkolat allapota

felajitasra, cserére szorul

Belsd falburkolatok allapota

erésen szennyezett

Homlokzati nyilaszarok

felajitasra, cserére szorulnak

Fiirdészoba

feltjitasra szorul

Ingatlan miszaki allapota

gyenge miszaki dllapotd, teljes feltjitast igényel

Figyelembe véve az épiilet szerkezeti rendszerét, annak mintegy 100-120 éves vdarhati
hasznos élettartamadt, a kb. 70 éves életkordt, fizikai elhaszndaloddsdt, kiilsd, belsd
miiszaki dllapotdt, annak haszndlhatosdgi fokdar 65 %-ban dllapitom meg,

Az ingatlan rendezett tulajdoni

viszonyokkal bir, melyet az értékelés sordn

tehermentesként kezeltiink. Az ingatlan az Onkormdnyzat vagyonkatasztere szerint

forgalomképes.

ERTEKMEGALLAPITAS

A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelési modszer bemutatisa a

haszndlt fogalmak értelmezésével és értékképzés

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és

ismert adasvételi ugyletek
Gsszehasonlitasaval torténik.

a vizsgalt esetre vald Kkiterjesztésével,

A piaci dsszehasonlitd adatokon alapuld modszer 6 [épései:
|. Az alaphalmaz kivalasztasa,
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztisa. adatainak elemzése.

h = L

o

. Fajlagos alapérték meghatirozasa,

. Ertékmadosité tényezok elemzése.

. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

5. Vegso erték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
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. Az Gsszehasonlitd vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban

kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az
abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentOsen eltérd szélsod értékeket az elemzés soran figyelmen
kiviil kell hagyni.

Az elemzés soran az értékelonek az Gsszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz
hozzamérni. Csak azonos értéklormékat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes
tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kiilonbozé értékformék és
jogok kozdtt korrekeids tényezdket kell alkalmazni. Az Gsszehasonlito adasvételi
drakat az altalanos forgalmi ado nélkiil kell figyelembe venni.

. Az elemzett Gsszehasonlito adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az

alapérték fajlagos érték. dltaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes
eselekben mas volumen mérdszamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhdzi agy.
szillodai agy stb.) is alkalmazhatoak.
A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmaédosité tényezék
figyelembevételével torténik. Ertékmodosito tényezbként csak olyan jelentds, értéket
befolydsold tényezd vehetd fel. amely az dsszehasonlito adatok alaphalmazara nem
jellemzé. Az ertekmodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgélni
kell:

¢ Telekadottsagok:

e Infrastruktara;

o Kdrnyezeti szempontok:

e Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozés:
A szakvéleményben az értékmddosito tényezék kozil az értéket jelentdsen
befolyasolokat fel kell tiintetni, és ha arra Iehet6ség van, akkor értékmodositd
hatasukat szamszer(ien is meg kell hatdrozni. Az értékmodositd tényezok alapjan kell
maodositani a fajlagos alapértéket.
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utin kialakulo
fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell
megdllapitani.
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Osszehasonlito lakds céljdra szolgdld ingatlanokra:

1 1l 11 Iy ¥ Vi
Adar [biisa Ertélelt ingatlan ingnilin.com ingnilan.com jofopus i jofogas.hu ingatlan.cam
Pastai ranyileszum 3837 3517 3317 3517 3527 3530
Teleptilés neve Miskole Miskole ___Dliskole_ Miskole Migkale Miskole
Ulea/ul/tér Jozsef Attilan, 8, 2/2 | FizsefAuilan, | Baross Gilbor u, | Selvenwrétar, | Bavoss Gilbor u. Bujai Jinos u.
s i s 2/emeled A928/10/A/20 373, emeled 3/3, einelet A/, emelet A3, emelet 3/1. emieler
Azingatlan tipusa Tinkiix Laliis Tk lukiiy Lk lukiis
Alptenilete (ni2) 39 30 39 EE) 44 37
Seobik saiin | 1 1 2418 I+ 1
Miiszaki dllopol telfes feldjitis i igényel It ji feluijitamdd, Liizepes i
Fiileyt mod epyedli caved egyedl euyedi egyedi egyeili
Fladasi dr 12 990 000 14 500 (00 13 900 000 13 900 000 §3 900 (HHY
Firtékesités/hirdelds éve 2023 2023 2023 2023 2023
Arviiltozas komekeid Miiderds =10%: 10%: =1 0% 10% -10%,
Alnptenilet korrekeio 0% 0% 5% 5% 0%
Fiilést mod korekeio 1% 0% % (1% 0%
Ingatlanon belitli elhely cekedds 5% % 0% 0% 0%
Ingatlan niiisznki allapota 2% 20 =10%, -15%, 2%
Qs %i-os koteheio: 25% 13% 5% 20% 3%
Jelen dir B 0352 800 14) 40 000 11 821 950 11 165 175 11} 00Z D00
E:j]l:'l;_:ux alapterulet ar 32473 333077 371 793 315909 315909 373676
Kuomigil fjlagos b 260) 086 230815 267 62 26H 681 253 754 270 186
Forgalmi érték piaci dsszehasonlitd adatok elemzésének modszerével:
260.086.- Ft/m? x 39 m? = 10.143.354.- Ft ~ 10,1 MFt

3.2

értelmezésével és értdkképrés

A hozamszamitason alapuli éridkelési mddszer bemutatisa a haszndlt fogalmak

A hozamszimitason alapulo értékelés az ingatlan jovobeni hasznaibol és az ezek megszerzése

érdekében felmeriilo kiadasok kuilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték

megdllapitdsa azon az elven alapszik. hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beléle

szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas Iépései Osszefoglalva:
I. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése

L T R

on

1. Az

finanszirozhatdségi

lehetséges

parhuzamosan valamennyire el kell végezni.
2. Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek (énylegesen kifizetendd kiadasokkal
csokkentett értékét kell érteni.

2l

hasznalati

madjait.

. A jovobeli bevételek és kiaddsok becslése hasznalati madonként
. Jévobeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati modonként
. A tbkésitési kamatlab meghatarozasa
. A pénzfolyamok jelenértékének meghatirozdsa
. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa. mint hozamszamitason alapulé érték

értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, miszaki, valamint
szemponta)

és

elemzést

Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysdga. illetve az ingatlan hasznositdsabol

szdrmazd rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre
vonatkozéan a megfelelé piaci 6sszehasonlitd adatokat kell felhaszndlni. A
bevételek egy tovabbi része kiegészitd, az ingatlanhoz kapcsolhato tevékenységébdl
adodik. A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhatd, a nem fizetéshél és a
kihasznaltsaghol adodé bevételkiesést.

22

A kiadasokon beliil el kell kiiléniteni a befektetés jellegii és az tizemeltetés jellegli

kiadasokat, mely utobbihoz hasonld. de gyakran kiilon kezelt, a feldjitasi kiadds.
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A befektetési kiadasok kézé tartoznak az ingatlan-beruhdzas megvaldsitasahoz
sziitkséges egyszeri kiadasok:

- atervezési és szakért6i dijak.

- az épitési kivitelezési koltségek,

- a beruhazast terheld addk és illetékek,

- a beruhdzdssal kapesolatos kozosségi kifizetések (pl. kézmi-hozzdjarulas)

- penziigyi koltségek: hitelek torlesztése és kamatai stb.
Az lizemeltetési kiaddsok a mikddés sordn, tobb-kevesebb rendszerességgel
meriilnek fel. Az lizemeltetési kiaddsok kozé tartoznak példaul:

- kozizemi dijak,

- atelekommunikécios haldzatok igénybevételének dija,

- egyéb infrastrukturalis szolgaltatasok,

- a gondnok (hdzmester) szdmdra (izetett Gsszeg,

- biztonségi szolgaltatasok,

- atakaritas,

- ajavitasok.

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

szervezet és a személyek szamara fizetett 9sszeg) sth.

A felajitasi kiaddsokat vagy a potlasi koltség szazalékdban vagy becsiilt sszeggel
kell megadni.

2.3. A tiszta jovedelem szamitdsakor az altaldnos forgalmi adot mind a bevétel. mind a
kiadas oldalon figyelmen kiviil kell hagyni. mig az ingatlanadot és az ingatlant
magat terheld kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszdamitott tiszta
Jjovedelembdl a jivedelemadot vagy a tarsasagi adot nem lehet levonni.

A bevételek és kiadasok id6sorainak felallitasaval, iddszakos (éves vagy rividebb)
egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

Az alkalmazott t6késitési kamatlab az adott ingatlanbol. mint befektetésbél elvéarhato
minimalis megtériilési rataval egyenlé. A kamatldb meghatarozasanak madjai a
kévetkezok lehetnek:

- piaci tényekbdl vald kamatlib-levezetés:

- egycb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazisa az ingatlanpiacra megfelelé

madosito tényezok figyelembevételével;

- fejlett ingatlanpiaccal rendelkezé orszagok kamatlabainak alkalmazdsa a hazai

ingatlanpiacra megfeleld maodositd tényezok figyelembevételével.

A bevételek és a kiaddsok egyenlegébol a pénzfolyamok jelenérték-szamitdsaval kell a
piaci értéket kiszamitani, amelybe bele kell szamitani a maradvanyérték jelenértékét is.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszerlisithetd a kozvetlen
tokésités modszerére, mely esetben az érték kiszamitasahoz a tiszta jovedelmet el kell
osztani a tOkésitési kamatlabbal.

A piaci érték meghatarozasira az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat kell
eléirdnyozni, fiiggetleniil a jelenlegi hasznositastdl, és ennek megfeleléen a legmagasabb

jelenértékii hasznositasi format kell az ingatlan értékeként elfogadni.

A jovedelem-megkdzelités, a vagyontargy értékét azon nettd bevételek tékésitésére
alapozza, amelyek egy adott id6pontban. a vagyonlargy bérbeaddsakor keletkeznének.,
illetve egy vallalkozds esetében az adott ingatlan hozna. Mas vonatkozdsban a
hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriilo kiadasok killénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
érteket. Az értck megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi,
mint a beldle szarmazo tiszta j6vedelmek jelenértéke.
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o Failazos Korrekeiok®:
. . Havi bérleti ; } L'
Cim Méret: dii: hérleti dij:
4 Fi/m2 L IL

Mddositott
fajlagos bérleti
dij: I't/ m2

Miskole, Selyemrét utca

: 36 | m? 935 000 Ft 2639 [ -10% (o 23751
{ingatlan.com)

MISkOIC' Selyemret uica 44 [m2 85 000 Ft 1 932 Fu -10% 0% 1 739 Ft
{ingatlan.com)

: = ;

Iiakol, Pomsonyl ¢ 43 |m?| 90000F| 2093F| -10%| 5% | 988 Ft
(ingatlan.com)

A 50 |m2| 150000F 3000F| -10%| 5| 2850 F
(ngatlan.com)

Miskole, Csabail

ol 49 |m?| 150000F 3061 F| -10%| 0%  2755F
(ingatlan.com)

Fajlagos bérleti dijak dtlaga: 1771 Ft

*[Rarrckein: L kinalati dar: - 10%,

" Korrekeid: [1. elhelyeskedés

Kiadhatd alapteriilet: 39,0 m2
Havi fajlagos bérleti dij: 1771 [Ft/m2

Havi bérleti dij: 69 085|Ft/ho

Eves bérleti dij: 829 026|Ft/év

Begylijtési veszteség: 2%
Virhato éves bevétel: 812445 Ft heg '\:ﬁ'_il_'jﬂi Yegzlesbagel

estkkentett bevétel

Kezelési kltség 3%

K arbantartasi kéltség 2%

Kezelési kiltség dves

‘ezc ési koltség éves 41 451 Ft
dija:

begyujtesi ¢s kezclesi
Nettd éves arbevétel: 770 994 Ft kiillségpel esikkentell
éves ibevéiel

Direkt tokésitési rta: 8%

Becsil piaci érték: 9637422
|HOZAMSZAMITASON ALAPULO JELENERTEK | 9600000 Ft
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3.3 Végsd forgalmi érték meghatdrozdsa

Az ingatlan értékét két modszerrel kozelitettiik meg. Az egyes alternativakkal kapott
eredmények a kvetkezbk:

Piaci dsszehasonlité médszerrel megillapitott érték (MFt): 10,1
Hozamszamitissal megallapitott forgalmi érték (MF1t): 9,6

A végso ertéek meghatarozasanal a kévetkezd megfontolasok alapjan jartunk el:

Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, karbantartottsagara. egészének miszaki allapotara,
hasznositasi lehetdségeire, a tulajdonjogra vonatkozdan az dres, valamint per-, igény, s
tehermentes allapotra sz6lo forgalmi értéket az ovatossag elvét szem eldtt tartva, a piaci
dsszehasonlitéd érickelési modszerrel szamitott 6sszegben hatarozzuk meg.

Ennek megfelelien az ingatlan tulajdonjogdra szoldan a per-, igény, s tehermentes
dallapotdara vonatkozd forgalmi ériékét kerekitett isszeghen,

10.100.000,- Ft, azaz Tlzmillio-egyszdzezer
Sforintban dllapitjuk meg,
mely a fizetend6 dfa tsszegét tartalmazza

Miskolc, 2023. augusztus 23,

Készitette:

“'./;_‘\,«-\,{,“,r" \} ~f\‘_ |

Hamvai Emese Kovics Péter

értékbecslé munkatars értékbecslé munkatérs
ingatlan vagyonériékeld ingatlan vagyonériékeld
névjegyzék szam: 2/2019. névjegyzek szam: 11/2013.
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