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Datum: 2023.08.22 14:11
Keszilelle: Miskolc GISPAN Felhé

Méretarany. 11000

Koordinata: 780634.95, 308133.6 - 780824 .92, 308380.37
Megjegyzés:

MISKOLC
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5. szam( melléklet




[épesthaz bejarati ajto

6. szamn melléklet
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homlokzat
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10,198.2023
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szoba konvektor
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félszoba konyha

3527 Miskole. Jozsel Attila utea 8. 2/2 szdm alatti, 4928/19/A/20 hrsz-t ingatlan forgalmi ériékbeeslése



21

fiirdészoba fiirdészoba

w
008 | R 55 \_'\..ﬁ
fiirdszoba fiirdészoba gaz atfolyds vizmelegitd

3527 Miskolc. Jozsel Attila utca 8. 2/2 szdm alatti. 4928/19/A/20 hesz-0 ingatlan forgalmi ériékbecslése
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3530 Miskolc, Hunyadi utca 18.
ONKORMANYZATI VAGYONKEZELD ZRT, iktatészam: MH-BM-000160-0/2023

3529 MISKOLC,

Csabai kapu 13. 1/5 szam alatti
8149/A/12 helyrajzi szamu
INGATLAN

FORGALMI ERTEKBECSLESE
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1.1  Meghizis targya
1.2 A megbizd
1.3 Az értékelés célja
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24  Azingatlan bemutatdsa
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3.1 A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelési modszer
bemutatisa a hasznailt fogalmak értelmezésével és értékképzés
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ERTEKTANUSITVANY

Az értékelt ingatlan cime

Miskole . keriilet Csabai kapu 13. 1/5

Helyrajzi szam

8149/A/12

Ingatlan-nyilvantartisi megnevezés
o

lakas

Terlllet nagysag

47 m2

Ingatlan tulajdonosanak neve

Miskolc Megyei Jogi Varos Onkorményzata

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

Ertékelt érdekeltség tulajdonjog

Terhek nincs

Az ériékelés modszere

piaci dsszehasonlito és hozamszamitdson alapulo

Helyszini szemle idopontja

2023.08.10

A szakvélemény érvényessége

90 nap

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjén a megjelslt ingatlan
fordulénapi piaci forgalmi értéle:

11.000.000.- Ft, azaz
Tizenegymillio forint,
(mely az afa dsszegét tartalmazza)

Miskole, 2023. augusztus 15.

[Készitette:

Hamvai Emese
ériékbecsld munkatars
ingatlan vagyonértékelé
névjegyzék szam: 2/2019.

i/ \ \ ) r"l
Kov:ics Péter

értekbecsld munkatars
ingatlan vagyonértékelé
névjegyzék szam: 11/2013.

3529 Miskolc. Csabai kapu 13, 1/5 szim alatti, 8149/A712 hrsz-0 ingatlan (orgalmi ériékbeeslése
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

BEVEZETES

Megbizds targya:  a Miskole, Csabai kapu 13. 1/5 szdm alatti, 8149/A/12 ingatlan
forgalmi érték meghatarozasa

A meghiza:
Miskolec Megyei Jogh Varos Onkorményzata (3525 Miskole, Varoshaz tér 8.)
Az értékelds célja:

Az ingatlan tulajdonjogara vonatkozo forgalmi érték meghatarozasa, tulajdonosi dontés
elokészitéséhez,

Felhaszndlt adatok és informacidk:

Az értekbecslést a 2023, augusztus 10-i helyszini szemlén tapasztaltak. a meghbizo altal
rendelkezésére 4llo bocesatott tulajdoni lap, alaprajzok, valamint sajat értékesitési
adatbazisunk alapjin készitettiik el.

Feltételezések éy érvényességi feltételek:

A rendelkezésiinkre bocsatott, valamint beszerzett, megbizhatonak tekintett forrdsokbél
szarmazod adatok és informdciok, - melyek az értékelés soran felhasznalasra keriiltek -, a
tudomasunk szerint helytalloak és pontosak. Teljes korli ellenérzésiiket azonban nem
volt mod elvégezni, ezért a szakértd feleldssége e vonatkozasban korlitozottnak
tekinthetd. Alapteriileti felmérést nem végeztiink, azt a korabbi — 1.4 pontban —
hivatkozott értékelés adatai szerint alkalmaztuk.

Az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden jogi természetii vizsgalatot (jogeim,
vagvohjogok érvényessége sth.) nem végeztlink. Nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennallo terheket és kotelezettségeket, feltételezve, hogy az
értekelés idopontjaban az ingatlan hasznalataval kézvetleniil Gsszetiiggd tartozas nem
all fenn.

Az értékeldi vizsgalati modszerlink On. szemrevételezéses diagnosztika volt, igy az
esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgélattal nem észlelhetd értékbefolyasold
tényezdkért (pl.. talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre drialmas anyvagok jelenléte,
geotechnikal hatranyok sth,) nem villalunk feleldsséget.

A kizgazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok elore, kelld pontossaggal nem
prognosztizalhato viltozdsai modosithatjak a szakértéi vélemény forgalmi értékre
vonatkozd megdllapitdsait. Ezért a szakvéleményt 90 napig tartjuk érvényesnek.

3529 Miskole, Csabai kapu 13, 1/3 sziam alaiti, 8 149/A712 hrsz-0 ingatlan forgalmi érickbecsiése
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2.2

Irar- és dokumentdacidkezeléds:

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat
szolgaljak. Az értékbecslés készitése soran tudomasunkra jutott adatokat és
informaciokat titokként kezeljiik. azokat harmadik [él tudomasira csak a Megbizd
hozzajarulasaval hozzuk. A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd, abbol
részeket kiragadni és azokat magukban értelmezni nem lehet.

AZ INGATLAN ISMERTETESE
A vigsgdlt ingatlan agonositdsa:

A vizsgalt ingatlant a Borsod-Abaij-Zemplén Varmegyei Kormanyhivatal hiteles
nyilvantartasi adatai szerint azonositottuk.

Az ingatlanra vonatkozo dltaldnos adatok:

Helyrajzi szam: 8149/A/12

Teriilete (m?): 47 m2

Megnevezés: lakds

Tulajdonos: Miskole Megyei Jogli Varos Onkormanyzata
Terhek: nincs bejegyezve

Széljesyek: nincs bejegyezve

Az ingatlan helye a régidhan, természetbeni, gazdasdgi kirnyezetének bemutatdasa

Miskolc a megye, egyben az észak-magyarorszagi régio kozpontja. Lakosainak szama
2015. januar 01-én 159.554 foRSIud0 yoy,

Foldrajzi elhelyezkedése kedvezo, mivel a siksdg és a hegyvidék taldlkozdsanal a
Szinva patak volgyében fekszik. A volgy keleti iranyban fokozatosan tagul ki, ennek
kdvetkeztében a varos mintegy 27.5 km hosszisdgban nyilik el kelet-nyugati irnyba.
mig észak-deli kiterjedése 10 km kériili.

A varos a tuldimenzionalt iparfejlesztés kévetkeztében 1950-90 kézdtt aranytalanul
fejlodatt. A "90-es gazdasagi valsag erOteljesen érintette a  térséget, az ipari
szerkezetatalakitas nehezen indult be, de az elmult 5 évben bhiztatéan felgyorsult, (]
fejlodési palyara éllt: dinamikusan fejlédd gazdasaggal, 0 ipardgakkal. megljulé
belvarossal. gazdag kulturdlis és turisztikai kindlattal virja a befektetoket és az
idelatogatokat. Miskole ¢€s az Eszak-magyarorszagi régié Magyarorszag egyik
legnagyobb fejlddési potencidllal bird teriilete. Miskole belvarosa épitészetileg
latvanyosan megujult, az autopalya megépiilésével bekapcsolodott az eurdpai autépalya
haldzatba, melyet nem csak az itt lakék, hanem a befektetok is pozitivan értékelnek. A
viros fejlodési folyamata felgyorsult, egyre kedveltebb befektetési helyszinné valik.
Miskolcot az elmult évtizedben tébb nemzetkdzi nagyvallalat is beruhdzisai helyszinéiil
vilasztotta, melyek kéziil emlitésre méltdéak: Bosch Power Tools, Bosch Body Systems,
Remy Automotive, Shinwa, Ross Mould, Sanofi Aventis. 2008-ban a Financial Times
fDi magazinja kiemelten vonzénak nyilvanitotta Miskole gazdasigi térségét a kdzvetlen
kiilfoldi  tokebefektetések szempontjabol. Az eurdpai  varosok kozott kétévente
meghirdetett. a jovo befektetési helyszineit keresé versenyen Miskole — kizel 1000
palyazo kozitl — a kategoriaban szerzett 16. helyezésével olyan virosokat utasitott maga
mdogeé, mint Varso, Amszterdam vagy Koppenhaga.

(* forras: wikipedia.org, foldhivatalok, geod i internetes site-ok)

3529 Miskole, Csabai kapu 13, 1/5 szim alatti. 8149/A/12 hrsz-0 ingatlan lorgalmi ériékbeeslése
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A vizsgdlt ingatlan kiérnyezetének bemutatdsa:

Az ingatlan Miskolcon a belvaros kozelében, a viros észak-déli fokozlekedései utja
mellett, a Csabai kapu varosrészben fekszik. Mivel ez az Ot kéti ssze Miskolc-
Tapolcdt, az avas varosrészt a belvarossal, ezért a négysiavos Gt nagyon forgalmas,
zajos. Kornyezetében tarsashdzi lakdsok, iskola, tovabbd a Semmelweis Igndc
Tagkérhdz és Rendeld intézet talalhato. Kozvetlen kornyezetében csaladi hizak.,
lizletek, gyogyszertar, és szolgaltatd egységek taldlhatdak. A kornyék tiszta, rendezett.
tobb fds, cserjés park talalhatd a kozelben. Az ingatlan egészének megkdzelitése kivalo,
aszfalt burkolattal ellatott Gt all rendelkezésre a gyalogos és gépkocsiforgalom szamara.
A tomegkozlekedési kapesolata is kivalo, 50 méteren beliil elérhetéek a varosi és
tdvolsagi buszmegallok, ahonnan a véaros killonbdzé pontjai megkozelithetéek. A
tarsashaz melletti Bottyan Janos utcdban, illetve a tarsashdz udvardban a lakok szdmara
parkolok vannak kialakitva. Kozvetlen szomszédjai kelet és dél feldl csaladi hazak.
nyugat fel6l 2 emeletes tarsashdzak, észak feldl pedig Semmelweis Igndc Tagkdrhaz és
Rendel6 intézet.

Az ingatlan bemutatdsa

A tarsashaz telke ~ 1068m2 nagysagu, elékerttel és hatsd udvarral rendelkezik. Az
udvarban taldlhatd 4 db magéantulajdonban lévé gardzs. A domborzati viszonyokat
tekintve sik fekvésh. az épiilet 1965-ben épiilt, 15 lakdsos tarsashazi lakds, alagsor +
féldszint + 2 emelet tagolasi. Az épiilet - amelyben az értékelendd ingatlan talalhato -
két szarnybdl éll. amely egy lépesGhazat foglal magdban, a vizsgalt ingatlan a déli
szarnyban talalhato. Kiilsé homlokzata vakolt, képorozott. Tégla teherhordd szerkezetii
¢s valaszfalazata, vasbeton fodém szerkezetll, vasbeton lapostetfs, 1. emeleti lakis.
Belmagassiga 2,65 m, fitése gazkonvektorral megoldott, melegviz elldtasat dtfolyos
vizmelegitd biztositja. Homlokzati nyilaszaroi fa szerkezetliek, felGjitdsra, cserére
szorulnak. Szemrevételezés alapjan megdllapithat6, hogy az ingatlan gyenge miszaki
allapotl, teljes felujitas sziikséges.

2.4.1 Helyiségek és alapteriiletek

Megnevezés Teriilet (m?)
Kozlekedd 4.2
Konyha 9.3
Szoba 23.3
Tarolo 1,5
WC 0.9
Fiirdészoba 3.0
Loggia 4.8
Osszesen: 47

3529 Miskole, Csabai kapu 13, 1/5 szam alatti, 8149A/12 hrsz=0 ingatlan forgalmi ériékbeeslése
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Szerkezeti jellemzok, haszndlarti szempontok:

Szintek szama

alagsor + f6ldszint + 2 emelet

Alapozas ko

Falazatok nagy- és kisméret(i tégla
Vilaszfalak kisméretii tégla

Fiidémek vasbeton fGdém

Tetozet lapostetd 3 rétegli lagyledéssel

Talajnedvesség elleni szigetelés

van

Homlokzat burkolata

képoros vakolat

Kiilsé nyilaszarok

fa szerkezetiiek

Belsé nyilaszarok

fa szerkezetiiek, tele ajtolapokkal ill. ivegezett

Kozmivesitettség

osszkdzmiives

Komfortfokozat komfortos
Fiités eoyedi gazilités — gazkonvektor
Melegviz-¢llatas OPALIA atfolyds gaz vizmelegitd
Szelldzés termeészetes Glon
Belmagassig 2.65m

| Epités ideje 1965

Felijitas

feltjitas nem tértént

Alaprajzi atalakitasi lehetoscégek

teherhordé szerkezet meghbontasival lehetséges

Statikai problémakra utald jelek

nem lathatd

Vizszigetelési problémak

nem lathato

Hészigetelési problémék

nem lathatd

homlokzat allapota feltjitando
Badogos szerkezet atlagos
Tetd allapota atlagos

Elektromos haldzat allapota

ayenge miszaki allapott

Gépészeti vezetékek allapota

svenge miiszaki allapott

Szerelvények berendezések

cserére szorul

Padlaburkolat allapota

feltjitasra, cserére szorul

Belst falburkolatok allapota

erdsen szennyezett

Homlokzati nyilaszardk

feltjitasra, cserére szorulnak

Flirddszoba

berendezések hianyoznak, feltjitasra szorul

Ingatlan miszaki allapota

oyenge miiszaki allapotd

Figyelembe véve az épiilet szerkezeti rendszerét, annak mintegy 100-120 éves varhato
hasznos élettartamiit, a kb. 60 éves életkordt, fizikai elhaszndldddsdt, killsd, belsd
miiszaki dllapotdat, annak haszadlhatosdgi fokdr 65 %-ban dllapitom meg.

2.5 Jogi szempontok, hatosagi szabdalyozds
Az ingatlan rendezett tulajdoni viszonyokkal bir, melyet az értékelés soran

tehermentesként kezeltiink. Az ingatlan az Onkormanyzat vagyonkatasztere szerint
forgalomkeépes.

3529 Miskole, Csabai kapu 13, 1/5 szam alatti, 8149/A/12 lwsz-0 ingatlan forgalmi ériékbeeslése
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ERTEKMEGALLAPITAS

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

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtértént, konkrét és
ismert adasvételi ligyletek drainak a vizsgdlt esetre vald kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik.

A piaci 0sszehasonlité adatokon alapulé modszer f6 1épéset:

wn

[. Az alaphalmaz kivélasztasa,

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatdrozasa.

4. Ertékmddositd tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték mddositdsa, fajlagos értek szamitasa.

6. Végso ériek szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

. Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban

kell elvégezni, amely fildrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo. és az
abban szereplté ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagdtdl jelenttsen eltérd szélso értékeket az elemzés soran figyelmen
kiviil kell hagyni.

. Az elemzés soran az értékeldnek az Ssszehasonlitas alapjdul szolgalo ismérveket

alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a tirgyi ingatlanhoz
hozzamémni. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes
tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kiilonbdzo értékformak és
Jogok kézott korrekcios tényezoket kell alkalmazni. Az Gsszehasonlitd addsvételi
arakat az altalanos forgalmi ado nélkiil kell figyelembe venni.

. Az elemzett §sszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatirozni. Ez az

alapértek fajlagos érték, altaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes
esetekben mas volumen mérdszamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy,
szdllodai dgy stb.) is alkalmazhatdak.

A vizsgalt ingatlan ertékének pontosabb meghatdrozdsa értékmdédositd tényezok
figyelembevételével toriénik. Ertékmadositd tényezéként csak olyan jelents, értéket
befolydsold tényezé vehetd fel, amely az ésszehasonlitd adatok alaphalmazira nem
jellemz6. Az értékmodositd tényezok koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni
kell:

Telekadottsagok:

e Infrastruktira:

s [Kdrnyezeti szempontok:

e Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas:

. A szakvéleményben az értékmodosité tényezok koziil az értéket jelentdsen

befolydsolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetoség van, akkor értékmodositd
hatasukat szamszer(ien is meg kell hatdrozni. Az értékmodositd tényezok alapjan kell
modositani a fajlagos alapértéket.

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

3529 Miskole. Csabai kapu 13, 1/3 sziam alaiti, 8149/A/12 hesz-0 ingatlan [orgalmi ériékbeeslése
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Osszehasonlits lakds céljdra szolgdld ingatlanokra:

I I m I\ v Vi
Adui firrisa Irtékelt ingatlnn inpatlin.com ingatlan.com ingatlan.com Jofogas.ho ingatlun.com
rostai irdny itdszim 3830 3529 3526 3527 3527 3520
Telepiilés neve Miskole Miskole Mis kale Mis kule Mishole Mis kole
Utea/iin/tér l‘.'.'s:llml]:L:w 1, Csulni kopu s uii uten Auguszin 20, u | Avguszivs 20 u Bojai Jinox u.
i lirs i/ envielut 81401412 473, emelet 414, emelet 3/3, emelet 4/3. emelet 33
Azingntlan tipusa falis lalils lakiis lakiis Inkiis laluis
Alnpterilete (m2) +7 &4 L1 53 44 o4
Szobak szinm 1 2 2+ 18l 1 I+ | + Rl
Miisenki illapuoi feljes felajinist igényel Telujitandd 1 feliijltor feltjitundi Telajitundd
Fiitést mod egyed epyedi egvedi cgyedi epyedi caveili
Eladssi ar 16 500 040 16 200 10 17 200 000 13 900 000 14 990 D00
Frickesités/irderds éve 2023 2023 2023 2023 023
Arviltozis komekeio /Nirdetés -10% =10% -1 -10% 10%
Alnpteriilel komekeig 5% % % 5% -5%
Fiitési mid konekeio 0% 0% [ % 0%
Ingatlinan belili elhelyezkedés 0% % 8% 1% 3%
Ingatlin ndszki allapota -20%, =20% =20% -20% =20
Ossics Ya-0s kormekeio: «25% -20% -20% -38% =30
Telen ar Fi 12474 0600 127776 400 13 532400 9 507 600 10253 6}
Fajlagos alapreriideti dr 321431 305 556 307 273 337736 il5909 0682
Kawigill fajligos dr 233 547 231 000 32 208 255308 216082 233026
Forgalmi érték piaci 8sszehasonlito adatok elemzésének modszerével:
233.547.- Ft/m? x 47 m? = 10.976.709.- Ft ~ 11 MFt

32

értelmezésével és értékképzés

A hozamszdmitason alapuld értékelési modszer bemutatdasa a haszndlt fogalmak

A hozamszamitdson alapulo értékelés az ingatlan jévébeni hasznaibél és az ezek megszerzése
érdekében lelmertilé kiaddsok kilonbségébo] (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy bérmely eszkoz értéke annyi. mint a beléle
szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas lépései tsszefoglalva:

h o b —

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

. Jovébeli pénzfolyamok felallitasa haszndlati modonkeént
. A tokésitési kamatlab meghatdrozasa
. A pénzfolyamok jelenértékének meghatirozasa

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitason alapulo érték

1. Az

finanszirozhatosagi
parhuzamosan valamennyire el kell végezni,

lehetséges

hasznalati

madjait,

és

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

clemzést

2. Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiadasokkal
csokkentett értékét Kell érteni.

2.1

[ngatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaga, illetve az ingatlan hasznositasabol

szarmazo rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre
vonatkozbéan a megfeleld piaci Gsszehasonlité adatokat kell felhaszndlni. A
bevételek egy tovabbi része kiegészitd, az ingatlanhoz kapesolhato tevékenységébol
adddik. A tervezett bevételekbd! le kell vonni a varhaté, a nem fizetésbél és a
kihasznéltsagbol adodo bevételkiesést.

(8]
2

A kiadéasokon beliil el kell kiiléniteni a befektetés jellegli és az lizemeltetés jellegh

kiadasokat. mely utébbihoz hasonld, de gyakran kiilon kezelt, a feltjitasi kiadas.

3529 Miskole. Csabai kapu 13. 175 szim alatti. 8149/A/12 hrsz-0 ingatlan forgalmi énékbeeslése



3

10

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

- atervezesi és szakértoi dijak.

- az épitési Kivitelezeési kiltségek,

- a beruhazast terheld adok és illetékek,

- a beruhazéssal kapcsolatos kozésségi kifizetések (pl. kézmii-hozzajarulis)

- pénziigyi koltségek: hitelek torlesztése és kamatai stb.
Az tzemeltetési kiaddsok a m(kodés sordn. tobb-kevesebb rendszerességgel
meriilnek fel. Az lizemeltetési kiadasok kozé tartoznak példaul:

- koziizemi dijak,

- atelekommunikacios hdldzatok igénybevételének dija,

- egyéb infrastrukturilis szolgaltatasok,

- a gondnok (hazmester) szamara fizetetl §sszeg,

- biztonsagi szolgaltatasok.

- a takaritas,

- ajavitasok,

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

szervezet és a személyek szamadra [izetett Gsszeg) stb.

A felajitdsi kiaddsokat vagy a potlasi kiltség szdzalékdban vagy becsiilt tsszeggel
kell megadni.

2.3. A tiszta jovedelem szdmitasakor az altalinos forgalmi adot mind a bevétel, mind a
kiadds oldalon figyelmen kiviil kell hagyni. mig az ingatlanadot és az ingatlant
magat terheld kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszamitott tiszta
jovedelembdl a jévedelemadot vagy a tarsasagi adot nem lehet levonni.

A bevételek és kiaddsok idGsorainak felallitisaval, idészakos (éves vagy révidebb)
egyenlegek képzésével kell a pénztolyamot felirni.

Az alkalmazott tokésitési kamatlib az adott ingatlanbdl, mint befektetésbél elvarhatd
minimalis megtériilési rataval egyenlé. A kamatlib meghatirozdsinak maodjai a
kovetkezOk lehetnek:

- piaci tényekbdl vald kamatldb-levezetés;

- egyéb befekteteési piacok kamatlabainak alkalmazédsa az ingatlanpiacra megfelel6

modosito tényezok figyelembevételével;

- fejlett ingatlanpiaccal rendelkezé orszagok kamatlabainak alkalmazdsa a hazai

ingatlanpiacra megfeleld madosito tényezok figyelembevételével.
A bevételek és a kiadasok egyenlegébél a pénzfolyamok jelenérték-szamitasaval kell a
piaci értéket kiszdmitani. amelybe bele kell szamitani a maradvanyérték jelenériékét is.
A jelenérték-szamitds egyforma éves egyenlegek esetén egyszerlisithetd a kizvetlen
tokésités modszerére, mely esetben az érték kiszamitasiahoz a tiszta jovedelmet el kell
osztani a tokésitési kamatldbbal.
A piaci értek meghatdrozasara az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositdsat kell
eldiranyozni, fuggetleniil a jelenlegi hasznositastol, és ennek megfeleléen a legmagasabb
Jjelenértékii hasznositdsi formét kell az ingatlan értékeként elfogadni.

A jovedelem-megkozelités, a vagyontargy értékét azon netté bevételek tékésitésére
alapozza, amelyek egy adott idépontban. a vagyontargy bérbeadasakor keletkeznének.
illetve egy vallalkozds esetében az adott ingatlan hozna. Mas vonatkozdsban a
hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek
megszerzese érdekében felmeriilo kiadasok killonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értcket. Az ériék megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz ériéke annyi,
mint a beldle szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.

3529 Miskole, Csnbai kapu 13, 1/5 szdm alatti, BI149/A/12 hrsz-0 ingatlan lorgalmi értélbecslése
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o ‘ Fajlagos Korrekeidk®: Madositott
Cim Meéret: Hay Ilfr]"" bérleti dij: fajlagos bévleti
e Ft/m2 1. I dij: Ft/ m2
Miskole, P: ; ) g
Aiskole, Park utca 57 | m?| 100000Ft| 1754F|  -10%| 0% [ 579 Ft
(ingatlan.com)
Miskole, Csabai kapu. .
ko, Canhaikapo 52 |m2| 1s0000F| 2885F|  -10%| 0% 2 596 Ft
(nu_v,al]un.(%m11')
Miskole, Eder Gyoray u.
Aiskole, Eder Gybrgy w1 5o | o1 00000 m|  1818F|  -10%| 5% | 727 Ft
(ingatlan.com)
Miskole. Sel ¢,
R 44 |m2| ssooom| 19:E|  -10%] 5% | 835 Ft
(ingatlan.com)
Miskolc. Csabai kapu )
: 70 |m?| 160000 Ft 2286 1 -10% 10% 2286 Ft
(ingatlan.com)
Fajlagos bérleti dijak #tlaga: 1 638 Ft
*Korrekeio: | kindlati dis -10%,
*Korrekeio: 1, elhelyerkedés
Kiadhato alapteriilet: 47,0 m2
Havi fajlagos bérleti dij: 1 638 |Ft/m2
Havi bérleti dij: 76 968 |Ft/ho
Eves bérleti dij: 923 616|Ft/év
Begylijtési veszteség 3%
Virhatd éves bevétel 895908 Ft | Deevilitésivesaeséagel
cabkkentett bevétel
Kezelési kiltség 3%
Karbantartasi koltség 2%
Kezelési kiiliség éves 46181 Fi

dija:

Nettd éves drbevétel:

849 727 Ft

begylijicsids kezeldsi
kisltséapel csikkentetl
éves frbevidiel

Direkt tékésitési rata:

8%

Beesiilt piaci érték:

10621 588

|HOZAMSZAMITASON ALAPULO JELENERTEK

10 620 000 Ft

3529 Miskole, Csabai kapu 13, 1/5 szdm alatti, 8149/A/12 hrsz-0 ingatlan forgalmi ériékbecslése
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3.3 Végsd forgalmi érték meghatdirozisa

Az ingatlan értékét két modszerrel kozelitettik meg. Az egyes alternativakkal kapott
eredmények a kovetkezdk:

Piaci dsszehasonlité modszerrel megallapitott érték (MFt): 11
Hozamszimitissal megallapitott forgalmi érték (MF1): 10,6

A végso érték meghatarozasanal a kovetkez6 megfontolasok alapjan jartunk el:

Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, karbantartottsagara. egészének miiszaki allapotara,
hasznositasi lehetdségeire, a tulajdonjogra vonatkozdan az iires, valamint per-, igény, s
tehermentes allapotra sz6016 forgalmi értéket az Ovatossiag elvét szem eldtt tartva, a piaci
dsszehasonlitd értekelési modszerrel szamitott Gsszegben hatarozzuk meg.

Ennek megfelelien az ingatlan tulajdonjogdra széldan a per-, igény, s tehermentes
dllapotira vonatkozo forgalmi értékét kerekitett iisszeghen,

11.000.000,- Ft, azaz Tizenegymillio
Jorintban dllapitjuk meg,
mely a fizetendd afa Gsszegét tartalmazza

Miskole, 2023. augusztus 15,

Készitette:

{ |- } [ i
:(_:_'\_\_.\,;'“"}r' \ Li_

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

Kovics Péter
értékbecslé munkatars
ingatlan vagyonértékelo
névjezyzék szam: 11/2013.

3529 Miskole. Csabai kapu 13, 1/3 sziim alatti. 8149/A712 hrsz-0 ingatlan forgalmi éridkbees]ése
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3. szami melléklet

g A

3329 Miskole. Csabai kapu 13. 1/3 szdm alatti, 814%/A/12 hrsz-i ingatlan forgalmi értékbecslése



4. szaml melléklet

LOGGIA
4,80 m?

- J
/

A

SZOBA
23,30 m?

KOZL. H——

. H—KONYHA
' 9,30 m?

3529 Miskole, Csabai kapu 13, 1/5 szim alatti, 8149/A/12 hrsz-0 ingatlan forgalmi ériékbeeslése



5. szamu melléklet

homlokzat lépesthaz bejarati ajto

[10pm 207

1000 2023

kizlekedd konyha

3529 Miskole, Csabai kapu 13 1/5 szim alatti, $149/A712 hrsz-0 ingatlan forgalmi ériékbeeslése
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fiirdészoba gazllzem{ faliftité

3539 Miskole, Csabai kapu 13, 1/5 szam alatti, 8149/A/12 hrsz-0 ingatlan forgalmi ériékbecslése
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10.08.2023

szaba szoba

szoba konvektor

ad

loggia loggia

3529 Miskole, Csabai kapu 13, 1/5 szdm alatti, 814%A/12 hrsz-0 ingatlan forgalmi énékbeeslése
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Az értékelt ingatlan cime

Miskole I keriilet Szentgyorgy Gt 52, f6ldszint 1,

Helyrajzi szam

14231/A/1

Ingatlan-nyilvantartasi megnevezés

lakas

Teriilet nagysag

35 m2

[ngatlan tulajdonosanak neve

Miskole Megyei Jogti Varos Onkorményzata

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

Ertékelt érdekeltség tulajdonjog

Terhek nincs

Az értékelés mbdszere

piaci dsszehasonlito és hozamszamitdson alapuld

Helyszini szemle idépontja

2023.08.22

A szakvélemény érvényessége

90 nap

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

14.000.000.- Ft, azaz
Tizennégymillio forint,
(mely az afa tsszepdt tartalmazza)

Miskole, 2023. augusztus 28.

Készitette:

Hamvai Emese
értékbecsld munkatérs
ingatlan vagyonériékeld
névjegyzek szam: 2/2019,

il

1 ( /
oo 1)
l-‘\-\__i- ‘-"'\“. : \;’J = \ Vil
Kovacs Péter
értékbecslé munkatars
ingatlan vagyonértékeld
névjegyzék szam: 11/2013.

3529 Miskole. Szentgytrgy 0t 52, fldszint 1. szdm alatti, 14231/A/1 hrsz-0 ingatlan forgalmi ériékbecslése
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

BEVEZETES

Megbizds targya:  a Miskolc, Szentgytrgy Gt 52. foldszint 1. szam alatti. 14231/A/1
ingatlan forgalmi érték meghatirozasa

A meghizo:
Miskolec Megyei Jogli Varos Onkorményzata (3525 Miskole, Varoshiz tér 8.)
Az értékelés célja:

Az ingatlan tulajdonjogara vonatkozé forgalmi érték meghatirozasa, tulajdonosi dontés
elokészitéséhez.

Felhaszndlt adatok és informdciok:

Az értékbecslést a 2023. augusztus 22-i helyszini szemlén tapasztaltak, a megbizo altal
rendelkezésére allo bocsatott tulajdoni lap, alaprajzok. valamint sajat értékesitési
adatbazisunk alapjan készitettiik el.

Feltételezések és érvényessdégi feltérelek:

A rendelkezésiinkre bocsatott, valamint beszerzett, megbizhatonak tekintett forrasokbol
szarmazo adatok és informéciok, - melyek az értékelés soran felhasznalasra keriiltek -, a
tudomasunk szerint helytdlloak és pontosak. Teljes korl ellendrzésiiket azonban nem
volt mod elvégezni, ezért a szakértd feleldssége e vonatkozdsban korlatozottnak
tekinthetd. Alapteriileti felmérést nem végeztiink, azt a korabbi — 1.4 pontban -
hivatkozott értékelés adatai szerint alkalmaztuk.

Az dtadott iratok tanulmanyozdasan tilmenden jogi természetll vizsgilatot (Jogeim,
vagyonjogok érvényessége sth.) nem végeztiink. Nem vizsgiltuk az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket, feltételezve, hogy az
értékelés idépontjdban az ingatlan hasznalataval kozvetlenill sszefliggd tartozas nem
all fenn,

Az értékeloi vizsgalati modszeriink Gn. szemrevételezéses diagnosztika volt, igy az
esetlegesen fennallo, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsold
tényezokért (pl..: talajfelszin alatti problémak, kirnyezelre dartalmas anyagok jelenléle,
geotechnikai hatrdanyok sth.) nem vallalunk felelsséget.

A kidzgazdasagi. jogi feltételek és piaci viszonyok elore, kell6 pontossaggal nem
prognosztizalhaté valtozdsai modosithatjak a szakértdi vélemény forgalmi értékre
vonatkozdé megallapitasait. Ezért a szakvéleményt 90 napig tartjuk érvényesnek.

3529 Miskole. Szentgydray 01 52, [Bldszint 1. szam alatti, 1423 1/A/] hrsz=0 ingatlan forgalmi ériékbecslése
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Trar- és dokumentdciokezelés:

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat
szolgaljak. Az értékbecslés  készitése sordn tudomdsunkra jutott adatokat és
informdciakat titokként kezeljiik, azokat harmadik fél twdomasara csak a Megbizd
hozzajarulasaval hozzuk., A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd. abbdl
részeket kiragadni és azokat magukban értelmezni nem lehet.

AZ INGATLAN ISMERTETESE
A vigsgdlt ingatlan azonositisa:

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

Az ingatlanra vonatkozd dltaldnos adatok:

Helyrajzi sziam: 14231/A/1

Teriilete (m?): 55m2

Megnevezés: lakds

Tulajdonos: Miskolec Megyei Jogt Varos Onkormanyzata
Terhek: nincs bejegyezve

Széljegyek: nincs bejegyezve

Az ingatlan helye a régidhan, természetbeni, gazdasdgi kirnyezetének bemutatdsa

Miskole a megye, egyben az észak-magyarorszagi régio kézpontja. Lakosainak szdma
2015. janudr 01-én 159.554 foRstaday )¢,

Féldrajzi elhelyezkedése kedvezd. mivel a siksdg és a hegyvidék talilkozasanil a
Szinva patak volgyében fekszik. A vélgy keleti iranyban fokozatosan tigul ki, ennek
kovetkeziében a viros mintegy 27.5 km hosszisdgban nyilik el kelet-nyugati irdnyba,
mig észak-déli kiterjedése 10 km kariili.

A varos a tuldimenziondlt iparfejlesztés kovetkeziében 1950-90 kézdtt aranytalanul
fejlodstt. A '90-es gazdasagi vilsag erGteljesen érintette a térséget, az ipari
szerkezetatalakitds nehezen indult be, de az elmdlt 5 évben biztatéan felgyorsult. Gj
fejlodési palydra dllt: dinamikusan fejlodé gazdasdgeal, v ipardgakkal, megtjuld
belvarossal, gazdag kulturdlis és turisztikai kindlattal vérja a befektetdket és az
idelatogatokat, Miskole és az Eszak-magyarorszdgi régid Magyarorszag egyik
legnagyobb [ejlédési potenciallal bird teriilete. Miskole belvarosa épitészetileg
latvanyosan megujult, az autopalya megépiilésével bekapcsolodott az eurdpai autdpalya
halozatba, melyet nem csak az itt lakdk, hanem a befekteték is pozitivan értékelnek. A
viros fejlodési folyamata felgyorsult, egyre kedveltebb befektetési helyszinné valik.
Miskolcot az elmult évtizedben tobb nemzetkzi nagyvallalat is beruhazisai helyszinéiil
vilasztotta, melyek koziil emlitésre méltéak: Bosch Power Tools, Bosch Body Systems,
Remy Automotive, Shinwa, Ross Mould, Sanofi Aventis. 2008-ban a Financial Times
fDi magazinja kiemelten vonzoénak nyilvanitotta Miskolc gazdasigi térségét a kézvetlen
killfoldi t6kebefektetések szempontjdbdl. Az eurépai varosok kozott kétévente
meghirdetett, a jovo befektetési helyszineit keresd versenyen Miskole — kézel 1000
palydzo kozotl — a kategdridban szerzett 16, helyezésével olyan varosokat utasitott maga
mogé, mint Varso, Amszterdam vagy Koppenhdaga.

(" forrds: wikipedia org, foldhivatalok geod hu internetes site-ak)
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2.4
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A vizsgdlt ingatlan kornyezetének bemutatdsa:

Az ingatlan Miskolcon, az Avas-dé| lakotelepen un. Il. iitemében, a vérosrész [oatjat
add Szentgyorgy uton fekszik. Az ingatlan tdgabban vett kérnyezetében jellemzden
tizemeletes panelépiiletek, valamint a varosrész egyik szolgéltatohdza talalhatoak. Az
ingatlan kozvetlen szomszédjai északrol, nyvgatrol és délrdl panel tarsashazak, keletrdl
a Szentgyorgy Gt hatarolja. Az ingatlan egészének megkozelitése kivalo, aszfalt
burkolattal ellatott at all rendelkezésre a gyalogos és gépkocsiforgalom szamdra. A
tomegkozlekedési kapesolata kivald, az autdbusz megalld az ingatlan el6tt talalhato. A
parkolds kézterilleten megoldott. ingyenes.

Az ingatlan bemutatdsa

A vizsgalt ingatlan onallé telekkel nem rendelkezik, a tarsashaz telke vélhetben
uszotelek, ami a lakoépiilet. illetve annak csepegtetd jardajanak kontlrvonalat formazza,
nyugat és dél felé enyhén lejté domborzati viszonyok mellett. Az épiilet az 1970-es
években épiilt, panel szerkezetl, két Iépcs6hdzas foldszint + 10 emeletes, tobb lakast
magaban foglalo lapostet6s tarsashdz. Az épiilet 2008-ban panelprogramban részt vett,
homlokzata hészigetelt. nemesvakolattal burkolt. A kozds helyiségek homlokzati
nyilaszaréi mtanyag hdszigetelt, kétrétegli hoszigeteld tivegezéssel. Az épiiletben lift
izemel. A kozds helyiségek karbantartottak, atlagos allapotban vannak. A lakis a
foldszinten talalhatd 55 m2 alapteriilet(i 1 + 2 [él szobds, §sszkdzmiives, 6sszkomfortos.
Homlokzatai nyildszardéi mianyag hoszigetelt, kétrétegli hoszigetelé (ivegezéssel.
Fiitése és melegviz-ellatasa tavhoszolgiltatassal térténik. holeadoi egyedi mérdvel
felszerelt radiatorok. Falai festettek, a fiirddszobaban és a konyhaban csempével
burkoltak, szennyezettek, elhasznalddottak, teljes felajitasuk sziikséges. Padloburkolatai
keramia és lamindlt parketta, szintén gyenge miiszaki dllapotban vannak. Osszességében
az ingatlan gyenge miiszaki és esztétikai allapotban van. teljes feltjitasra szorul.

2.4.1 Helyiségek és alapteriiletek

Megnevezés Teriilet (n?)
Szoba 18,21
Félszaba 6.74
Félszoba 11,11
Konyha 7.62
Fiirdészoba 2,56
wC 0.7
Kozlekedd 6,09
Erkély (50%) 1.81
Osszesen: 54,84
Kerekitve: 55 m2

2.4.2  Szerkezeti jellemzdk, haszndlati szempontok:

Szintek szama pince + féldszint + 10 emelet
Alapozas beton

Falazatok panel

Vilaszfalak panel

Fodémek vasbeton fodém

Tetozet lapostetd 3 rétegli lagyfedéssel
Talajnedvesség elleni szigetelés van
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Homlokzat burkolata

hoszigetell, nemesvakolat

Kiilsé nyilaszarok milanyag hoszigetelt. kétrétegli hoszigeteld
livegezéssel

Belsd nyilaszardk fa szerkezetliek. teli ajtolapokkal

Kézmiivesitettség osszkdzmlives

Komfortfokozat dsszkomfortos

Flités

tavhoszolgaltatas, egyedi mérbvel

Melegviz-ellatas

tavhiszolgaltatas

Szellbzés

termeészetes Oton

Belmagassag

2,65 m

I_:3|Jités ideje

[970-es évek

Felbjitas

feltijitas nem tértént

Alaprajzi dtalakitdsi lehetéségek

teherhordo szerkezet megbontasaval lehetséges

statikai problémadkra utald jelek

nem lathatd

Vizszigetelési problémadk

nem lathato

Hoszigetelési problémak

nem lathato

Homlokzat dllapota jo
Badogos szerkezet atlagos
Tetd dllapota atlagos

Elektromos halézat dllapota

gyenge miiszaki allapotd

Gépeszeti vezetckek dllapota

gyenge miiszaki allapota

Szerelvények berendezések

cserére szotul

Padléburkolat allapota

feltjitasra, cserére szorul

Belsé falburkolatok allapota

erdsen szennyezetl

Homlokzati nyilaszardk

jo

Flirdoszoba

feltjitasra szorul

Ingatlan miiszaki allapota

gyenge miiszaki dllapotq, teljes feltjitast igényel

Figyelembe véve az épiilet szerkezeti rendszerét, annak mintegy 100-120 éves virhatd
hasznos élettartamait, a kb. 45 éves életkordt, fizikai elhaszndldddsdt, kiilsd, belsd
miiszaki allapotdt, annak haszndlhatésdagi fokdt 65 %-ban allapitom meg.

2.5 Jogi szempontok, hatosdgi szabdlyozds

Az ingatlan rendezett tulajdoni

viszonyokkal

bir, melyet az értékelés soran

tehermentesként kezeltiink. Az ingatlan az Onkorményzat vagyonkatasziere szerint

forgalomkeépes.
3. ERTEKMEGALLAPITAS

3.1

A piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuli értékelési modszer bemutatisa a

haszndlt fogalmak értelmezésével és értékképzés

A piaci dsszehasonlitéd adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és

ismert adasveteli  ligyletek
dsszehasonlitasaval torténik.

drainak

a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,

A piaci 6sszehasonlito adatokon alapulé madszer f6 [épései:
|. Az alaphalmaz kivalasztasa.
2. Osszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatérozasa.

3529 Miskole. Szentgytrgy 01 32. fldszint 1. szam alatti, 1423 1/A/1 hesz-0 ingatlan forgalmi ériékbecsiése
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Ertékmaodositd tényezok elemzése.
ajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték sziamitasa.

4.
SOAL
6. Végsd érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

. Az Gsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazd alaphalmazban

kell elvégezni, amely f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgélt ingatlanéhoz hasonlo, és az
abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentGsen eltérd szélsd értékeket az elemzés sordn figyelmen
kiviil kell hagyni.

. Az elemzés soran az értékelének az Gsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket

alaposan meg kell ismernie. és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz
hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes
tulajdonjog, bérleti jog) szabad tsszehasonlitani, illetve a kiillonbozé értékformalk és
jogok kdzott korrekcios tényezoket kell alkalmazni. Az Gsszehasonlitd adasvételi
arakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

. Az elemzett Osszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az

alapérték fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes
esetekben mds volumen mérészamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy.
szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatdarozasa értékmodosito tényezok

figyelembevételével torténik. Ertékmadosito tényezéként csak olyan jelent6s, értéket
befolyasold tényezd vehetd fel, amely az dsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem
jellemz6. Az értékmodositéd tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgélni
kell:

s Telekadottsagok:

o Infrastruktira:

o Kdérnyezeti szempontok:

o Jogi szempontok, hatdsagi szabdlyozas:

. A szakvéleményben az értékmodositd tényezdk kozil az értéket jelentbsen

befolydsolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositod
hatasukat szamszeriien is meg kell hatdrozni. Az értékmodositd tényezok alapjan kell
maodositani a fajlagos alapériéket.

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

3529 Miskole, Szentgytivgy (1 52, f6ldszint 1. szdam alattic 1423 /A/] hrsz-0 ingatlan [orgalmi érickbeeslése
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Osszehasonlité lakds céljdra szolgdld ingatlanokra:

1 1l 111 v v Vi
Adal forrdso Eriékelt ingatlan ingutlan.com ingull:rrnm ingatlan.com ingatlan.com Ingailan.con
Pastai irdny itdsaim 3529 3529 3310 3529 3529 As29
Telepiilés neve Miskaole Miskole Miskole Miskole Miskole Miskolc
Uten/ti/tér Stel:;iﬁi:ﬁ;‘r‘ '1" *: Szenigylirgy at | Szentgyiroy ar | Szentgyiegy dr | Szenigyiirgy ir Szentgyiirgy i
Hizazamhrsz/emelel 14231/A01 10/1. emelet 10./2. emelet 10/1, emelet 140/2, emelet 10/2 cineler
Azingatlan tpusa lakss lalcis Iakds lakiis Iakids Fakiiis
Alapreriilete im2) 55 55 &5 &5 55 55
Seohak szinm 1++2 fil 2 2 2 2 2
Mitszki dllapot teljes felajivist ipényel letlze pes 1 o jo j
Fiitdsi mad isfiités tindiités hiviiilcs tinfiités tivdiités tiaftinds
s dir 17 990 duo 18 490 600 19 9200 000 20 DoU 000 20 000 10D
Iriékesités/hirderés dve 2023 2023 223 023 2023
An ity korreken Mhirdeids ST -10%, 04 =10%: 1%
Alipteriilel komekeid 1% 0% 0% 0% 0%
Fiitési mid konrekeia 0% 0% 0% 0% 0%
Ingatlanon belili elhelycrkedes % A% 5% -5 A%
Ingailan miiszaki llapata 5% 20% <204 20 -20
Lpyeh: panelpragram 8% A% 5% 5% b
Osszes Yooz komekeio: 25Y% S30% 3% S0 -30%
Jelen s Fi 1372704 13279518 11 292 T80 14 364 000 14 364 000
Fajlagos alaptertilen d 350473 327001 336 182 361 818 363 030 3063 636
Raomigilt (jlagos ir 25 el 219 50 21 M6 250858 261 o4 261 164

Forgalmi érték piaci dsszehasonlité adatok elemzésének modszerével:

254.646.- Ft/m? x 55 m? = 14.005.530.- Ft

3.2

értelmerésével és ériékképzds

14 MFt

A hozamszdamitason alapulo ériékelési modszer bemutatisa a haszndlt fogalmak

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznaibdl és az ezek megszerzése

¢rdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték

megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle

szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:
I. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati modjainak elemzése

s e 2

. A jovébeli bevételek és kiadasok becslése haszndlati modonként
. Jovobeli pénzfolyamok felallitdsa haszndlati modonként
. A tokesitési kamatlab meghatdrozisa
. A pénzfolyamok jelenértékének meghatirozasa

6. A legmagasabb jelenérték kivdlasztiasa. mint hozamszamitdson alapulo érték

1. Az

szempont()

lehetséges

parhuzamosan valamennyire el kell végezni.
2. Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetenddé kiaddsokkal
csokkentett értékét kell érteni.

2.1.

hasznalati

madjait,

és

értékelés megkezdésekor fel kell mémi az ingatlan (jogi, miszaki, valamint
finanszirozhatdsdgi

elemzést

Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysiga, illelve az ingatlan hasznositdsibol

sziarmazo rendszeres bevételek kepezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre
vonatkozoan a megfeleld piaci Gsszehasonlité adatokat kell felhasznalni. A
bevételek egy tovabbi része kiegészito, az ingatlanhoz kapesolhato tevékenységébol
adodik. A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhaté, a nem [zetéshdl és a
kihasznaltsaghdl adodo bevételkiesést.

3529 Miskole, Szentgydrgy (1 532, Bldszint 1. szim alaui. 1423 1/A/T brsz-o ingatlan [orgalmi ériékbeeslése
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2.2. A kiadasokon beliil el kell kiiléniteni a befektetés jellegii és az tizemeltetés jellegll
kiadasokat, mely utdbbihoz hasonld. de gyakran kiilon kezelt, a feldjitasi kiadas.

A befektetési kiadasok kozé tartoznak az ingatlan-beruhdzas megvalésitisahoz
sziikséges egyszeri kiadasok:

- atervezési és szakértdi dijak.

- az épitési kivitelezési kiltséaek,

- a beruhazast terhel6 adok és illetékek.

- a beruhazassal kapcsolatos kizosségi kifizetések (pl. kézmii-hozzdjarulis)

- pénziigyi kiltségek: hitelek torlesztése és kamatai stb.
Az lizemeltetési kiaddsok a mikodés sordn. tobb-kevesebb rendszerességgel
meriilnek fel. Az lizemeltetési kiadasok kozé tartoznak példaul:

- koziizemi dijak,

- atelekommunikacios halozatok igénybevételének dija.

- egyéb infrastrukturalis szolgaltatdsok,

- a gondnok (hazmester) szdmara fizetett 6sszeg,

- biztonsagi szolgaltatasok,

- atakaritas,

- ajavitasok,

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

szervezet és a személyek szamdra fizetett 6sszeg) stb.

A feldjitasi kiadasokat vagy a potlasi koltség szazalékdban vagy becsiilt 8sszeggel
kell megadni.

2.3. A tiszta jovedelem szamitdsakor az altalanos forgalmi adét mind a bevétel, mind a
kiadas oldalon figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanadét és az ingatlant
magat terheld kizteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszamitott tiszta
jévedelembdl a jivedelemaddt vagy a tarsasagi adot nem lehet levonni.

A bevételek és kiadasok id6sorainak felallitisdaval. idoszakos (éves vagy rdvidebb)
egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

Az alkalmazott tokésitési kamatldb az adott ingatlanbdl. mint befektetésbél elvarhato
minimalis megtériilési rdtaval egyenlé. A kamatlab meghatarozasanak maodjai a
kovetkezok lehetnek:

- piaci tényekbdl valé kamatlab-levezetés;

- egyéb befektetési piacok kamatldbainak alkalmazdsa az ingatlanpiacra megtelelo

madosito tényezok figyelembevételével:

- fejlett ingatlanpiaccal rendelkezd orszagok kamatlabainak alkalmazisa a hazai

ingatlanpiacra megfeleld modositd tényezok figyelembevételével.
A bevételek és a kiaddsok egyenlegébt! a pénzfolyamok jelenériék-szamitasaval kell a
piaci értéket kiszamitani, amelybe bele kell szamitani a maradvanyérték jelenértékét is.
A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszeriisithetd a kozvetlen
tokésités modszerére, mely esetben az érték kiszamitasahoz a tiszta jovedelmet el kell
osztani a tokésitési kamatlibbal.
A piaci érték meghatdrozasdra az ingatlan leggazdasdgosabb és legjobb hasznositasat kell
eldiranyozni, flggetlenil a jelenlegi hasznositastol, és ennek megfeleléen a legmagasabb
jelenérték hasznositasi format kell az ingatlan ériékeként elfogadni.

A jovedelem-megkézelités, a vagyontargy értékét azon nettd bevételek tokésitésére
alapozza, amelyek egy adott idépontban, a vagyontirgy bérbeadasakor keletkeznének,
illetve egy vallalkozds esetében az adott ingatlan hozna. Mas vonatkozdsban a
hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovdébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriilo kiadasok kiillonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket. Az értiék megdllapitisa azon az elven alapszik, hogy birmely eszkéz értéke annyi.
mint a bel6le szarmazo tiszta jdvedelmek jelenéricke.

3529 Miskole, Szentgyiirgy 61 52, Gildszint 1. szdm alatti. 1423 1/A/1 hrsz-0 ingatlan forgalmi érickbeeslése



N Fajlagos Korrekeiol™: Madosttont
Cim Mérvet: "n“t:’]‘i‘ il Bérleti dij: fajlagos bévleti
i Fi/m2 L . diji: Ft/ m2
Miskole, Afonyas utca . I
; : ol 5 | m' 80 000 Ft 1 455 Ft -10% 0% 1 300 Ft
(ingatlan.com)
Miskole, Szentgyorgy ot ‘ ; :
; el 55 |m2| 90000F] 1636F| -10% 0% | 473 Ft
(ingatlan.com)
Miskole. Szilvas utca
. 55 |m*| 90000Ft| 1636F -10% 0% 1473 It
(ingatlan.com)
Miskole, Hajos A. utca
sy 55 |m2| 110000 Ft] 2000Ft| -10%| 0% I 800 Ft
(ingatlan.com)
Miskole, Felsruzsin krt. _ i .
— ; 35 |mo| 120000 Ft 2182 Ft -104% (1% 1 964 F1
(ingatlan.com)
Fajlagos bérleti dijak atlaga: 1 604 Fi
*Korrekeio: 1L kindlati ér: -10%.
*Korrekeid: [1 elhelyeredés
Kiadhaté alapteriilet: 55,0 m2
Havi fajlagos bérleti dij: 1 604 |Ft/m2
Havi bérleti dij: 88 200|Ft/ho
Eves bérleti djj: 1 058 400|Ft/év
Begylijtési veszteség: 2%

Varhato éves bevétel:

begviijiési vesaeségpel
csiikkentett beviétel

Kezelési kdltség

Karbantartdsi koliség

Kezelési koliség éves
dija:

52920 Tt

begyiijlésics kezelesi

Nettd éves arbevétel: 084 312 Ft kiiliségpel csdkkentetl
éves drbevietel
Direkt tokésitési rata; 8%

Becsiilt piaci érték:

12 303 900

|HOZAMSZAMITASON ALAPULO JELENERTEK

l

12 300 000 Fi

3329 Miskole. Szentgydvgy 01 52, [Gldszint 1. szdm alatii, 1423 1/A7] hrsz-0 ingatlan forgalmi ériékbecslése
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3.3 Véasd forgalmi érték meghatdrozdsa

Az ingatlan értékét két modszerrel kozelitettilk meg. Az egyes alternativakkal kapott
eredmények a kdvetkezok:

Piaci dsszehasonlité modszerrel megallapitott érték (MF1): 14
Hozamszamitdissal megallapitott forgalmi érték (MFt): 12,3

A vegso érték meghatirozasanal a kévetkezo megfontolasok alapjan jartunk el:

Figyelemmel az ingatlan elhelvezkedésére, karbantartottsdagara, egészének miiszaki allapotara,
hasznositasi lehetoségeire, a tulajdonjogra vonatkozoan az f{ires, valamint per-, igény, s
tehermentes allapotra szo6lé forgalmi értéket az Gvatossag elvét szem elott tartva, a piaci
dsszehasonlito érickelési modszerrel szamitott 8sszegben hatarozzuk meg.

Ennek megfelelien az ingatlan tulajdonjogdra szolian a per-, igény, s tehermentes
dllapotdra vonatkozo forgalmi értékét kerekitett dsszegben,

14.000.000,- Ft, azaz Tizennégymillic
Jorinthan dllapitjuk meg,
mely a fizetend afa dsszegét tartalmazza

Miskole, 2023. augusztus 28.

Készitette:

E'p-{.J,f. { »L‘I:;; 't w “/\‘ |

Hamvai Emese Kovics Péter
értékbecsld munkatars értékbecslé munkatdrs
ingatlan vagyonértékeld ingatlan vagyonértékeld
névjegyzék szam: 2/2019, névjegyzék szam: 11/2013.

3529 Miskole, Szentgyirgy 01 52, [ldszint |, szdm alatti, 1423 1/A/1 hrsz=0 ingatlan lorgalmi érlékbecslése
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1. szam( melléklet

Sordadl Vasaltiangs |

Sl QIS A JatEEGte
Q As\/agald Blazid
B te T \J

3529 Miskole, Szenlgydrgy 01 52, (Gldszint 1. szim alatti. 14231/A/1 hesz-0 ingatlan forgalmi ériékbecslése



2. szamu melléklet
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525 Mkole Vologda v PL 196, Oldal: L
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Megnendelas sz 30005 5450 2003

2230740

MISKOLC ILKERULE]
Belicritlel 4231781 helsrajei seim
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TI.EERULET Hientgyorgy UT
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L. fa #57yE0

=1

megnevene tuiajdmst btorma
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ILKEs /
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T as Avas IT.4tem di/2-22 tdnl Megva.cFulidss

Athalyrajst anaponva,

Cnallé saiy

008/ /| 3424/

Ay E=niteles

ilgan Lan-i

iat valamenny
cinyomtatys nem mind=0l hiteles b o ezedl dokomentu
NLLAP VIR

3529 Miskole, Szenlgydrgy 01 32, [Bldszint 1. szdm alatti, 1423 1/A/T hrsz-0 ingatlan forgalmi ériékbeeslése
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3. szamu melléklet
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Készilette:
Mérelarany:
Koordinata:
Megjegyzés:

2023.08.28 11:38

Miskolc GISPAN Felhd
1:1000

778850.59, 306192.61 - 779040.56, 305439.38

MISKOLC

3529 Miskole. Szentgytray 0t 32, [ildszint 1. szdm alatti, 14231/A/1 hrsz-0 ingatlan forgalmi érickbecslése
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4, szami melléklet

2023.08.28 11:39

3529 Miskole, Szentgydrgy 0 32, [Gldszint 1. szdm alatti, 14231/A/1 hesz=0 ingatlan forgalmi értékbecslése



5. szamu melléklet
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3529 Miskole. Szentgyérey 01 32, (Bldszint 1. szim alatti, 14231/A71 hrsz-6 ingatlan forgalmi ériékbecslése



6. szamu melléklet

[épesohdz bejarati ajtd lépesdhaz

3529 Miskole, Szentoytrgy (1 52, Bldszint 1. szim aladti. 1423 1/A/L hrsz-0 ingatlan forgalmi érickbeeslése



19

3529 Miskole. Szentpydrgy 01 52. [Bldszint 1. szdm alatti, 14231/A/1 hesz=0 ingatlan forgalmi ériékbeeslése
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szoba hdleadd szoba nyildszdrd

erkély fiirdgszoba

wC félszoba

3529 Miskole, Szentlgyviirgy 0t 52, [Gldszint |, szam alati, 1423 1/A7] hrsz-0 ingatlan forgalmi érickbecslése
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[élszoba

télszoba

konyha konyha héleadd

3329 Miskole. Szentgyvéirgy a1 32, [Gldszint 1, szdm alaiti, 1423 1/A/1 hrsz-0 ingatlan forgalmi éelékbeeslése
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Elektranikusan alairta;

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhlvatal

Borsod-Abalj-Zenplén Vanmegyei Kominyhivatal
1525 Miskole Vologda u. 4. Pf. 196. Oldal: /1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szim30005/81454/2023
2023.10.10

MIS KOLC LKERULET
Belterilet J700/65/A/4 helyrajzi szim

tirsashiz kiilonlap

3530 MISKOLC I.EERULET Corvin utca 11. fsldszint. ajts:4. "feltilvizagalat alatt”

LRESZ
1. Az agyéb &nalldé ingatlan adatai:
megnevezés terilet azeobak szdma eszmei hanyad tulajdeoni forma
m2 agész/fél
iroda 56 0 0 203/10000 dnkormanyzatci
Bejegyzd hatarozat: 995%929/1996.02.01
2. bejegyzd hatarozat: 45564/19932.12.28
Tarsashaz
Az 5nallé ingatlanhoz tarteznak az ala pitd okiratban meghatdarczett helyiségek.
ILRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 45564/1993.12.28
jogeim: eredeti felvétel

jogallas: tulajdonos

név: MISKOLC MEGYEI JOGU VARDS ONKORMANYZATA

eim: 3525 MISKOLC VAroshaz tér 8.

torzsszam: 15735605

NLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerspld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld hejegyzéseket,
a t=ljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dekumentum
kinyomtatva nszm min&siil hiteles bizonyltd erejd dokumentumnak.

TULAIDONI LAP VEGE






Elektranikusan alairta:

Lechner Nonprafit Kft. - Foldhivatal
Borsod-Abalj-Zemplén Vinmegyei Kormanyhivatal
3525 Miskole Vologda u. 4. Pf. 196, Oldal: 171

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szint30005/81466/2023
2023.10.10

MIS KOLC LKERULET

Belteritlet 6571/61/A/32 helyrajzi szam
tarsashiz kiilonlap

3501 MISKOLC I.KERULET Vérdsmarty Mih&ly utca 51. alagsor. “faléilvizsgalat alatt”

LRESZ
1. Az egyéb &nallo ingatlan adatai:
megnevezés teruletr szobak szama eszmel hanyad tulajdoni forma
m2 egaézz/fél
tizlet 63 0 0 38/1000 dnkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 993929/1996.02.01

2. bejegyzd hatarczat: 45563/1993.12.28
Tarsashaz
Az &nallé ingatlanhoz tarteznak az ala pitd okiratban meghatarezeott helyiségek.

ILRESZ

1. tulajdoni hanvad: 1/1
bajegyzd hatarozat, érkezési i1dd: 45563/1992.12.28
jogeim: eredeti felveétel
jogallas: tulajdonos
név: MISKOLC MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 3525 MISKOLC VAroshaz tér B.
térzsszam: 157356805

MRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésclat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masclat a fenndllé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elsktronikus dekurentum

kinyomtatva nam mindésil hiteles bizonyltd erejd dokumentumnak.
TULAJDONLLAP VEGE







Elektronikusan alairta

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhlvatal

Borsod-Abatj-Zemplén Vimmegyei Korminyhivatal
3525 Miskole Vologda u. 4. PF. 196, Oldal: L/
Erhiteles tulajdoni lap- Szemle misolat
Megrendelés szinm30005/81458/2023
2023.10.10

MISKOLC LKERULET
Belteriilet 4928/19/A/20 helyrajzi szim
szihvetkezeti hiz kiilonlap

3527 MISKOLC I.KERULET Jdzsef Attila utca 8. 2. emelet. ajté:2.

LRESZ
1. Az egyéb 46ndlld ingatlan adatai:
meghevezés teriilet szobak szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakas 39 o 0 dnkermanyzati

Bejegyzd hatarozat: 71102/2005.10.08

3. bejegyzd hatarozat: 71102/2005.10.086
Szovetkezetl haz
Az ©n4lld ingatlanhoz tartoznak a kdzgyilési jegyzdkényv szerinti helyiségek.

ILRESZ

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 47142/1982.11.17
Jjegeim: jogutddlas
jegallas: tulajdenes
név: MISKOLC MEGYEI JosU VARDOS ONKORMANYZATA
cim: 3525 MISKOLC Varoshaz tér 3.
tdrzsazam: 15735603

HLRES Z
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantactédsban szerepld adatokkal. A szemle masoclat a fenndllé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsill hiteles bizonyitd arejd dokumentumnak.

TULAJDONTLAP VEGE







Elektronlkusan alairta

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Borsod-Abaij-Zemplén Vannegyei Komanyhivatal
3525 Miskolc Vologda u. 4. PI. 196. Oldal: 171
Erhiteles tulajdoni lap - Szemie misolat
Megrendelés szim30005/81456/2023
2023.10.10

MISKOLC LKERULET
Belteriilet 8149/A/12 helyrajzi szim

St

tirsashdiz kiiltiinlap

3529 MISKOLC I.KERULET Csabai kapu 13. 1. emslet. ajto:s.

LRESZ
1. Az egyéb &ndlld ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobak szama eszmei hanyad tulajdeni forma
m2 egész/fél
lakas a7 1 0 44 /1000 dnkormanyzati

Bejegyzs hatarozat: 9099944/1996.02.05

2. bejegyzd hatdrozat: 43587/1990.09.28
Tarsashaz
Az 6nallo ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatarczott helyiségek.

ILRESZ

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatArozat, érkezési idd: 47142/1992.11.17
jogeim: jogutddlas
jogallas: tulajdonos
név: MISKOLC MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 3525 MISKOLC Varoshaz tér 4.
tdrzsszam: 15735605

NLRES Z
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd naplg megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masoclat a fennallé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegy:zést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd er=jd dokumentumnak.

TULAIDONI LAP VEGE
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in alairta:

Lechner Nonprofic Kft. - Féldhivatal >
Borsod-Abaij-Zenplén Vinnegyei Komin yhivatal
3525 Miskole Vologda u. 4, PT. 196, Oldal: /1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szim30005/81464/2023
2023.10.10
MISKOLC ILKERULET

Belteriilet 14231/A/1 helyrajzi szam
tirsas hiiz killulap

3529 MISKOLC II.KERULET Szentgydrgy Ut 52. faldszint. ajta:l,

LRESZ
1. Az egyéb 6n4lle ingatlan adatai:
megnevezés tertlet szobdk széama aeszmel hanyad tulajdoni forma
m2 egasz/fal
lakas 55 1 2 156/10000 Gnkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 899957/1996.01.08

2. bejegyzd hatédrozat: 44690/1993.12.13
Tarsashaz
Az 6nallsé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatérozott helyisagek.

ILRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 44650/1993.12.13

jogeim: eredeti felvetel

jogallds: tulajdonos

név: MISKOLC MEGYEI JOGU VARDS ONKORMANYZATA

cim: 3525 MISKOLC Véroshaz tar 8,

Lorzsszam: 157354605

HLRES Z
1. bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 56842/2/1994,07.15

Ondlld szdéiveges bejegyzés az Avas IT.ltem 21/2-es toémb megvaldsuldsa sordn az ingatlan
40027/134/A/1 hrsz-ral dthelyrajzi szamozva.

Az E-hiteles tulajdoni lap masslat tartalma a kiaddst megeldza napig msgegyvezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerspld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masalat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizenyito ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE







